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El asunto de los inquilinatos no ha sido hasta el presente objeto claro de las 
políticas estatales, con excepción de propuestas y proyectos puntuales realizados 
por algunas entidades tales como CORVIDE y Pact- Arim; así mismo, solo se ha 
trabajado medianamente, como tema de reflexión y de indagación en algunas 
instancias académicas.  
 
El desconocimiento profundo de las realidades y de las lógicas que rigen una 
forma de habitar en la ciudad y las relaciones entre los que allí habitan, hace que 
se tenga una vaga percepción y una concepción generalmente negativa, en 
mucho de los casos justificada, de estos tipos de vivienda. Es así, como la noción  
inquilinato se asocia con frecuencia a anonimato, transitoriedad, provisionalidad, 
tierra “de nadie”, desarraigo, deterioro, delincuencia.  
 
Por otra parte, es claro que para algunos pobladores de las grandes ciudades, 
particularmente, para un sector altamente vulnerable, se considera como la mejor 
o única opción de alojamiento.  
 
Pero: ¿es esta modalidad de vivienda una alternativa viable de un hábitat digno 
para éstos y otros posibles pobladores? ¿Se puede observar en ella 
potencialidades que puedan desarrollarse e implementarse? ¿Vale la pena 
considerarla como objeto de la política estatal?  
 
Para responder estas preguntas, se requiere un conocimiento en profundidad, al 
menos de algunos inquilinatos que por sus características, se consideren 
relevantes y significativos para documentar adecuadamente el tema.  
 
El texto que se presenta a continuación, es el resultado de un trabajo investigativo 
riguroso y profundo, focalizado en inquilinatos tomados como muestra de sectores 
tradicionales del centro de la ciudad de Medellín: San Lorenzo, San Pedro y San 
Benito. La indagación se realizó desde una perspectiva transdisciplinaria, 
considerando aspectos físico- espaciales, económicos, socio- culturales, jurídicos 
y administrativos, los cuales fueron analizados e interrelacionados mediante un 
método de análisis multivariado y geo- referenciado; dicha indagación fue 
desarrollada por un grupo de profesionales adscritos y asociados a la Escuela del 
Hábitat de la Universidad Nacional de Colombia, Sede Medellín. 
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Este estudio permite conocer problemas y dificultades que son parte de la vida 
cotidiana de quienes habitan en los inquilinatos, pero así mismo visualizar algunas 
potencialidades de esta forma de habitar, que justifican no solo la formulación de 
propuestas de gestión integrales de algunos de ellos, sino la incorporación del 
tema en las políticas del estado.   
 
Una mirada positiva del inquilinato permite concebirlo como un hábitat compartido, 
que mediante intervenciones adecuadas, podría reducir ciertos costos individuales 
de alojamiento y otorgar espacios físicos y sociales significativos, que permitan el 
reconocimiento mutuo, y la construcción de identidades y de sentidos de 
pertenencia. En otro caso, se podría considerar como una opción de vivienda 
transitoria, para un grupo de habitantes que con un acompañamiento y asesoría 
adecuados puedan acceder a una vivienda propia.  
 
El tema queda abierto, así como las posibilidades de profundizar en él. Esperamos 
que el trabajo adelantado sea útil a servidores del estado, profesionales, 
académicos y a todos aquellos para quienes la ciudad y sus formas de habitación 
son tema de interés. En particular, esperamos que el tema del inquilinato se 
retome y discuta como posibilidad de contribuir al mejoramiento de la calidad de 
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1. EL TEMA 
 
La vivienda de alquiler es un tema importante, pero probablemente el menos 
estudiado de la problemática habitacional; y entre sus diferentes expresiones, se 
destaca el inquilinato por su heterogeneidad y complejidad. 
 
La Administración Municipal de Medellín, a través de la Secretaría de Desarrollo 
Social y del FOVIMED, manifiesta su preocupación por el tema y solicita a la 
Escuela del Hábitat de la Facultad de Arquitectura de la Universidad Nacional de 
Colombia, Sede Medellín, un estudio sobre los inquilinatos en 3 sectores de la 
ciudad, con el fin de caracterizar la situación en forma integral y de definir 
mecanismos de gestión. 
 
 
2. LOS OBJETIVOS DEL CONVENIO  
 
Con base en los términos del convenio suscrito entre el Fondo de Vivienda de 
Interés Social del Municipio de Medellín, FOVIMED, y la Universidad Nacional de 
Colombia, Sede Medellín, el estudio está planteado en 3 etapas que coinciden con 
3 objetivos, así: 
 
- Identificación de todos los inquilinatos en los barrios San Benito y San Pedro, y 
en el sector de San Lorenzo. 
 
- Diagnóstico integral de 100 inquilinatos, a razón de 30 en cada sector. 
 
- Formulación de una propuesta de intervención integral en los inquilinatos con 
el fin de disminuir las condiciones de vulnerabilidad de los moradores. 
 
Estos objetivos han sido parcialmente precisados o reformulados con base en las 
primeras aproximaciones al tema y a partir de la dinámica misma del proceso de 
trabajo, como se puede observar en el numeral siguiente. 
 
 
3. LOS ALCANCES 
 
Los términos de referencia han sido analizados y han requerido algunos ajustes 
que se enuncian a continuación: 
 
  Capítulo 1. Introducción 1
3.1. El área de estudio: 
 
A solicitud del equipo de investigadores, los límites del área de estudio han sido 
precisados por la interventora con la colaboración de un grupo de profesionales 
del Municipio de Medellín, todos integrantes del Comité Inter- Secretarías de 
seguimiento a los proyectos de Niquitao, y de la Gerencia del Centro.  
 
Los mapas entregados definen el territorio con base en los límites administrativos 
barriales para San Benito y San Pedro, y en los límites del sector de San Lorenzo 
que pertenece a 3 barrios y cuyo nombre se asume, a pesar de que muchos 
ciudadanos mantienen la denominación de “Niquitao”. 
 
El equipo de la Universidad, después de varias visitas de campo, avala estas 
definiciones y desarrolla el trabajo en los límites establecidos, aunque, en dos 
oportunidades, incluye inquilinatos que se encuentran fuera del límite, pero sobre 
la acera del frente. 
 
Es importante dejar constancia de que el trabajo de campo permite afirmar que 
otros barrios o sectores de la ciudad están, igualmente o más, ocupados por 
inquilinatos: en San Benito, la población destaca los inquilinatos ubicados en el 
costado Norte de la Avenida de Greiff, en Estación Villa; en San Lorenzo, plantea 
que la calidad de los inquilinatos de Guayaquil es muy preocupante; y en San 




3.2. La muestra: 
 
El convenio plantea la identificación de todos los inquilinatos y la caracterización 
de unos 100. 
 
Ante una primera percepción de la diversidad en los inquilinatos, sus usuarios y 
las formas de administración, el equipo responsable del proceso toma la decisión 
de identificar y caracterizar todos los inquilinatos y para ello, elabora un 
instrumento amplio para recopilar toda la información pertinente. Así todos los 
datos que se procesan en el Capítulo 4 de “Caracterización” y todas las 
propuestas contenidas en el Capítulo 5 se refieren a la totalidad de los inquilinatos. 
 
 
3.3. La perspectiva urbana. 
 
A medida que se desarrolla el estudio, se confirma la pertinencia de contextualizar 
el estudio en la perspectiva urbana, tanto en términos espaciales como 
temporales, así como se presenta en el primer numeral del Capítulo 4. En efecto, 
la historia de los inquilinatos en Medellín permite identificar que, en algunos 
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sectores, siempre han existido, aunque se hayan transformado, mientras que en 
otros, responden a procesos urbanos dinámicos que, para el presente estudio, 
están ligados a la centralidad.  
 
 
3.4. La dimensión económica. 
 
Los términos de referencias no mencionan la dimensión económica, a pesar de 
solicitar un diagnóstico integral, y desde las primeras entrevistas, se consolida la 
convicción de que uno de los elementos que diferencia el inquilinato de otras 
modalidades de “vivienda compartida” es que el usuario paga diariamente, sin 
compartir responsabilidades con el administrador o el propietario para la 
cancelación de los servicios públicos y de los impuestos. Es un negocio cuyas 
condiciones, en el mercado, se deben analizar con el fin de formular propuestas 
de intervención y gestión acordes con la realidad. 
 
 
3.5. Los interlocutores 
 
El proyecto está planteado para fundamentar los análisis sobre la información 
obtenida en la encuesta censal aplicada a los administradores. Sin embargo, el 
equipo considera necesario verificar esta información a través de diferentes 
mecanismos de control, y complementarla mediante consultas con otros actores 
sociales, diferentes de los administradores y usuarios de inquilinatos, lo que se 
logra convocando a varios talleres y realizando entrevistas y levantamientos. 
 
Así, se amplía considerablemente el grupo de interlocutores inicialmente previsto y 
a lo largo del proceso, se ha contado con la generosa colaboración de diferentes 
personas quienes, a título individual o como representantes de entidades 




3.6. La tipología de inquilinatos 
 
Los términos del convenio que rige el estudio, señalan como última fase del 
proceso, la formulación de propuestas de gestión integral.  
 
Al respecto, es importante aclarar desde el inicio que, si bien se hace entrega de 
algunas propuestas generales, la información obtenida en campo y procesada en 
todas las dimensiones, los aportes del conjunto de interlocutores y los análisis 
producidos por el equipo permiten identificar numerosos tipos de inquilinatos, con 
profundas diferencias entre sí, las cuales impiden unificar las intervenciones y 
obligan a diferenciar las propuestas y a articularlas a cada tipo identificado. 
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4. LA METODOLOGIA 
 
En este numeral, se presenta la metodología general del trabajo, dejando el 




4.1. Conformación del equipo de investigadores 
 
El equipo se conforma con una amplia participación de quienes habían asumido la 
responsabilidad del proceso de “Identificación y caracterización socio- económica 
y geotécnica de las zonas de alto riesgo no- recuperable de Medellín”, estudio 
realizado para el Sistema Municipal de Prevención y Atención de Desastres, 
SIMPAD, durante el año anterior. 
 
Se completa con la incorporación de dos estudiantes de maestría y un grupo de 
empadronadores y auxiliares, todos ellos estudiantes de los diferentes programas 
de Pregrado de la Universidad. 
 
 
4.2. Acercamiento al tema. 
 
Trabajar en equipo interdisciplinario sobre la problemática de los inquilinatos 
requiere un primer acercamiento colectivo al tema, con el fin de unificar criterios. 
 
El proceso empieza entonces con visitas a los lugares de estudio, la revisión de 
los documentos existentes y el análisis de varias experiencias sobre el tema. 
 
- Todos recorren los 3 barrios, mapa en mano, y entablan conversaciones con 
algunos moradores, en la perspectiva de comprender la dinámica barrial, su 
historia, su situación actual y sus perspectivas en el contexto urbano, y de 
lograr una identificación preliminar de los inquilinatos. 
 
- Cada uno consulta textos de la bibliografía sobre aspectos conceptuales y 
metodológicos, y elabora fichas con la síntesis de la información pertinente 
para el estudio. Los resultados de este trabajo están consignados en el 
Capítulo 7 “Bibliografía”. 
 
- El equipo se reúne con varias personas conocedoras de la problemática en 
Medellín, con el fin de recuperar información sobre estudios y procesos 




  Capítulo 1. Introducción 4
4.3. Preparación del censo. 
 
El primer objetivo del estudio, la “identificación de todos los inquilinatos en los 3 
barrios”, sólo puede lograrse mediante un censo cuya preparación implica 
desarrollar dos actividades fundamentales: formular el censo con base en un 
trabajo conceptual y metodológico, y conformar un equipo dotado de los 
elementos técnicos y materiales necesarios para el proceso. 
 
 
4.3.1. Formulación del censo. 
 
4.3.1.1. El primer borrador del censo se construye con base en la revisión de los 
documentos y consta de los siguientes módulos: 
 
- Un módulo de identificación del inquilinato y del responsable de la encuesta 
 
- Un módulo de caracterización de los administradores 
 
- Un módulo de información sobre los usuarios 
 
- Un módulo de recopilación y evaluación de las condiciones físico- espaciales 
de las viviendas. 
 
 
4.3.1.2.  Revisión y ajuste del formato de la encuesta. 
 
Además de una prueba piloto en algunos inquilinatos, realizada por los 
investigadores, se revisa el formato con la interventora y con los integrantes del 
grupo conformado por profesionales de diferentes dependencias de la Alcaldía 
que trabaja en torno a la problemática y a los proyectos en proceso de ejecución 
en Niquitao. 
 
Se procede entonces a hacer algunos ajustes al formato, incorporando preguntas 
sobre unos asuntos específicos, como el tipo de energía empleada para cocinar, o 
precisiones en la formulación de las preguntas, como la que indaga sobre los 
horarios establecidos en los inquilinatos. 
 
 
4.3.2. Conformación del grupo responsable del censo.  
 
A través de la red de la Universidad Nacional de Colombia, Sede Medellín, se abre 
una convocatoria para estudiantes de pregrado, interesados en participar del 
estudio en calidad de “auxiliares de extensión”. 
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En función de criterios como la situación académica (semestres cursados y 
calificaciones obtenidas), la disponibilidad de tiempo y la experiencia en trabajo de 
campo en asuntos urbanos, se seleccionan candidatos que serán contratados 
luego de unas jornadas de capacitación sobre el tema, con base en un manual 
que se encuentra en el Capítulo 8 “Anexos”.  
 
Finalmente, se conforma un grupo capacitado en los siguientes asuntos: 
 
- Aspectos metodológicos del proyecto, todos explícitos en el Manual del 
empadronador. 
 
- Aspectos prácticos para el trabajo de campo en relación con la manera de 
presentarse y de relacionarse con los demás integrantes del equipo y con las 
personas a entrevistar. 
 
- Orientaciones éticas tendientes a tener actitudes de solidaridad con los 
compañeros, respeto por los interlocutores, prudencia en las relaciones que se 
establezcan, responsabilidad en la recolección y el procesamiento de la 
información, y claridad en la presentación del proceso. 
 
El grupo de empadronadores así conformado está en permanente contacto con los 
investigadores quienes también realizan encuestas, y cuenta con el Manual, 
formatos de encuesta, cartografía y distintivos como una camiseta con el logotipo 
de la Universidad. 
 
 
4.4. Realización del censo. 
 
Se aplica la encuesta en cada uno de los barrios a los administradores o, en su 
defecto, a algunos usuarios de todos los inquilinatos detectados. Durante este 
proceso, se constata la existencia de un número mayor de inquilinatos que los 
identificados en forma preliminar durante los recorridos iniciales, se verifica el 
cierre de algunos, la apertura o el cambio de otros, y se consigna esta información 
en el módulo de observaciones en la base de datos. 
 
Es importante señalar algunas dificultades en la realización del censo, entre las 
cuales sobresalen las siguientes: 
 
- La identificación en el primer módulo del formato censal enfrenta el miedo de 
algunos administradores de reconocer la existencia de un inquilinato por 
temores asociados a las transformaciones urbanas de algunos sectores, al 
cobro de impuestos o “vacunas”, a la aplicación de sanciones por la actividad, 
o a ciertas actividades ilícitas en algunos inquilinatos. 
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- Circunstancias particulares también afectan el proceso de toma de información, 
como son los controles de sanidad ejercidos por la Secretaría de Salud del 
Municipio, o el inicio de la compra de casas en San Lorenzo para la ejecución 
de varios proyectos. 
 
- Algunos administradores se niegan a abrir la puerta o inclusive, después de 
contestar al llamado del empadronador, niegan la existencia misma del 
inquilinato. 
 
- La cartografía recibida del Municipio presenta algunas deficiencias que, en 
razón de la alta precisión requerida, tuvieron que ser superadas con un trabajo 
de campo adicional. Por esta razón, existe un archivo fotográfico de todos los 
inquilinatos, inclusive con la placa de la dirección, cuando ésta existe. 
 
Este proceso tuvo un seguimiento permanente, con una reunión semanal de todo 
el equipo, con la participación frecuente de la interventora, y con reuniones 
adicionales con los empadronadores. 
 
 
4.5. Análisis del censo 
 
El análisis requiere un manejo preciso y crítico de la información. Por lo tanto, se 
pone especial atención a esta fase del proceso. 
 
- Revisión de las encuestas previa a su digitación y procesamiento. Con el fin de 
evitar errores o diferencias de interpretación, este proceso, desde su inicio y 
hasta el final, está a cargo de las mismas personas. 
 
- Construcción de la base de datos y geo- referenciación, bajo la coordinación 
del equipo del Sistema de Información Geográfica, SIG, cuya metodología se 
plantea en el numeral 4.7. de este mismo capítulo. 
 
- Primer análisis de los datos planos con el fin de suministrar información simple 
sobre diferentes aspectos de la problemática. Aquí, se trabaja en torno a 
información general y datos por dimensiones. 
 
- Análisis complejo a partir del cruce entre diferentes variables para la 
caracterización de los inquilinatos. Los resultados de este proceso, como del 
anterior, se encuentran en el Capítulo 4. 
 
- Elaboración de tipologías, primero con base en el proceso desarrollado para 
cada variable en los temas relacionados con el bien ofrecido en alquiler, la 
forma de administración y el usuario, es decir, en la producción, circulación y 
uso de la vivienda de alquiler, así como se explica al final de los numerales 
correspondientes a los aspectos físico- espaciales, socio- económicos y de 
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administración del Capítulo 4; luego, a partir del cruce de los resultados 
obtenidos, tanto con criterios cualitativos como con un modelo matemático, 
para llegar a una tipología compleja que permita la interpretación de la 
realidad, como se explica al inicio del Capítulo 5. 
 
 
4.6. Información adicional 
 
Ante la complejidad de la temática, y al detectar algunas informaciones dudosas, 
por ejemplo en relación con el valor del alquiler, declarado por el administrador y 






Se desarrollan 11 talleres convocados con criterios claros en cada barrio:  
 
- Con niños quienes, como grupo más vulnerable, expresan sus vivencias en 
dibujos,  
 
- Con adultos mayores,  
 
- Con personas que acuden a entidades locales de apoyo a la comunidad,  
 
- Con los habitantes y el administrador de un mismo inquilinato,  
 
- Con personas que se beneficiaron de los programas de CORVIDE, y  
 
- Con expertos.  
 
Sus resultados se encuentran en anexo, pero están también incorporados a los 





Entrevistas o encuestas cortas a transeúntes, vecinos, tenderos, industriales, 
vendedores de comidas y docentes de las instituciones educativas aledañas a los 
inquilinatos, en cada bario, permiten completar la información, desde la 
perspectiva de otros actores sociales quienes, por sus condiciones, conocen los 
inquilinatos y sus impactos locales y urbanos. 
 
Estas entrevistas recopiladas en un formato están procesadas en anexo y sus 
resultados se incorporan en cada fase del análisis. 





La localización cartográfica de cada inquilinato y su identificación con la fotografía 
de la fachada en el entorno se incluyen también en la base de datos, con el fin de 
disponer de toda la información requerida acerca de cada vivienda. 
 
 
4.6.4. Levantamientos arquitectónicos  
 
Con le fin de conocer los detalles de algunos inquilinatos, se procede al 
levantamiento arquitectónico de 5 inquilinatos representantes de tipos diferentes: 
tres en San Lorenzo, uno en San Benito y uno en San Pedro. Se constituyen en 
una ampliación descriptiva, con alguna información de carácter social, como: 
¿cuántas personas y de qué sexo y edad ocupan cada pieza? 
 
 
4.7. Metodología del Sistema de Información Geográfica 
 
 
4.7.1. Instrumentos de captura de información 
 
Preparación del material de campo: 
 
Antes de las salidas de campo, el material se prepara de la siguiente manera: 
 
- Primero, se analiza el barrio o la zona a censar, generando los respectivos 
formularios de captura de información en campo, los cuales se entregan a cada 
empadronador. 
 
- Con los formularios de captura (la encuesta), se entrega también el mapa de 
localización de los posibles inquilinatos en el área de interés de esa salida de 
campo. Este proceso se describe así: 
 
Se elige un lugar geográfico de muestreo (un barrio o sector, donde “Barrio” 
puede ser San Benito o San Pedro y “Sector” es San Lorenzo o Niquitao); se 
producen los segmentos de planchas con los elementos geográficos de la 
cartografía base del municipio de Medellín. Estos segmentos son cuadrángulos 
de área uniforme que corresponden a 14 divisiones de plancha, y ploteados a 
escala 1:2000. 
 
Los planos impresos (segmentos) son entregados a cada empadronador; se 
identifica el área a censar y posteriormente se da inicio a la salida programada. 
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Además se entrega un mapa guía que agrupa los diferentes segmentos que se 
van a censar en esa salida. 
 
 
4.7.2. Procesos del SIG. 
 
Manejo General de la información 
 
Manejo de la cartografía. 
 
La información cartográfica producida tiene como fuente base la cartografía 
SIGAME, usando el índice de planchas 1:2000. Se superponen los tres sectores 
del censo a los temas de barrios. 
 
A esta información, se superpone una subdivisión de planchas (los segmentos de 
trabajo en campo), que tiene 14 polígonos regulares distribuidos en una matriz; 
éstos han sido codificados con un nombre que se lee así: un consecutivo (9- 12), 
usado internamente por el SIG, una letra (A o B) - A si esta en la fila 1 y B si esta 
en la fila 2 -, una letra (de la A a la D), A si es la columna 1 y D si es la columna 4; 
este código se imprime a su vez en el formato carta. 
 
Manejo de las encuestas. 
 
Las encuestas están seriadas en un formulario de captura en campo. Esta 
información viene agrupada y grapada con su respectiva plancha tamaño carta 
donde se encuentran ubicados los puntos correspondientes a los inquilinatos 
encuestados. 
 
Digitación de la información. 
 
En la oficina del proyecto en el CEHAP, las encuestas son almacenadas en una 
base de datos. 
 
La información ya procesada en la base de datos en formato MS ACCESS, es 
entregada de nuevo al SIG para proceder a la digitalización de los puntos, en un 
proceso que se describe en el ítem respectivo. 
 




Los puntos censados son ubicados sobre planos (los segmentos de planos con la 
cartografía base). Estos puntos son codificados con el número del inquilinato 
censado y con el código del formulario respectivo. 
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El proceso es llevado a cabo por una persona del equipo técnico, buscando que el 
conocimiento del espacio y la experiencia de campo queden plasmados en los 
mapas del SIG.  
 
Espacialización de Variables y Mapas Temáticos. 
 
Los inquilinatos censados deben ser llevados a mapas temáticos.  
 
Los mapas temáticos son las topologías de inquilinatos, como se explica en el 
documento metodológico que se encuentra en anexo. 
 
Cada inquilinato es clasificado según una de 15 topologías, como se observa en 
los mapas temáticos. 
 
  








1.1. Antecedentes remotos. 
 
En Medellín, la problemática de los inquilinatos es antigua: parece iniciarse desde 
las primeras décadas del siglo XX y se consolida en los años cincuenta cuando 
confluye en la ciudad una numerosa población rural, huyendo de la violencia en el 
campo o atraída por las perspectivas de la industria naciente y de la urbanización 
con sus ofertas en servicios públicos y comunitarios.  
 
En su libro “Historia urbana y juegos de intereses”, Fernando Botero hace varias 
referencias al tema y, a título de ejemplo, se extraen tres textos que ilustran la 
situación en la primera mitad del siglo pasado. 
 
“En 1921, la Comisión Sanitaria informaba sobre una serie de visitas de inspección 
que había realizado un agente auxiliar a 416 casitas en la calle San Juan, las 
avenidas Sur y Amador, y las carreras Tenerife, Cúcuta y Maturín, las cuales no 
estaban en conformidad con la resolución 16 de abril 198 de 1919. De acuerdo 
con la lista de propietarios que se enviaba, se trata de inquilinatos que estaban 
fuera de la ley por razones de hacinamiento y porque se dedicaban con frecuencia 
a la producción de alimentos a domicilio”.  
 
“Se tiene noticia de una solución de vivienda colectiva, realizada en 1938, para 
viudas pobres con familia menor; con tal fin se ordenó, por medio de un acuerdo 
municipal, la construcción de un edificio para viviendas colectivas en la calle de 
Ricaurte de esta ciudad”12
 
“(…) En el mismo sentido3, la Revista Progreso, en 1940, había llamado la 
atención con un artículo titulado Menudeando Locales acerca de las viviendas 
antihigiénicas sacadas de casas amplias y confortables, y afirmaba que se 
requería la intervención de las autoridades para velar por la salud de los 
ciudadanos, pues estas precarias habitaciones consistían en grandes casas cuyos 
cuartos eran divididos en dos pequeños estuches, que eran destinados para 
talleres, tiendas y al mismo tiempo como dormitorio. Se recomendaba en el 
                                                 
1 Concejo de Medellín, tomo 771, 1947, página 493, citado por Fernando Botero. 
2 Botero Herrera, Fernando 1996). Medellín 1890- 1950. Historia urbana y juego de intereses. 
Universidad de Antioquia. Medellín  
3 Que la prensa de la Juventud Obrera Católica y la Sociedad de Mejoras Públicas, citados por 
Fernando Botero. 
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artículo una medida más sensata, a nuestro modo de ver, que la mera represión a 
los inquilinos pobres, consistente en obligar a los propietarios a colocar un 
inodoro, un lavamanos y una ducha: entiendo que hay disposiciones terminantes 
sobre la capacidad suficiente de aire y luz que debe tener un local para poderlo 
dar en arrendamiento. También creo que sin reunir las condiciones sanitarias, no 
puede ocuparse una habitación4 (…) Numerosos artículos describen situaciones 
similares a las mencionadas refiriéndose a casas de dos pisos convertidas en 
inquilinatos, en donde se alquilaba por el sistema de puestos, llegando a verse 
una pieza habitada por una familia de seis o siete personas, las que vivían como 
gusanos de cosecha y los corredores hacían de cocina donde funcionaban varias 
hornillas”.5
 
Desde entonces, se mencionan varios problemas asociados a los inquilinatos, que 
han contribuido a la estigmatización de esta manera de habitar la ciudad y por 
extensión de varios barrios de Medellín, siendo algunos los mismos desde 
entonces hasta la fecha del presente estudio. 
 
 
1.2. Antecedentes recientes. 
 
A pesar de que la problemática exista de tiempo atrás y se haya agudizado, ha 
sido relativamente poco estudiada en Medellín, en Colombia e inclusive en la 
mayoría de los países de América Latina. Sin embargo, es importante señalar dos 
tipos de antecedentes: unos de carácter académico, sintetizados en documentos 
escritos, resultados de investigaciones locales, y otros relacionados con la 
formulación y ejecución de proyectos. 
 
 
1.2.1. Antecedentes académicos. 
 
En la década de los ochenta, el Programa de Estudios de Vivienda en América 
Latina, PEVAL, que luego dio lugar a la creación del Centro de Estudios del 
Hábitat Popular, CEHAP, y de la Escuela del Hábitat de la Facultad de 
Arquitectura de la Universidad Nacional de Colombia, Sede Medellín, considera 
necesario abrir una línea de investigación sobre el tema de los inquilinatos, y con 
recursos de cooperación del Gobierno de los Países Bajos, promueve un ciclo de 
investigación en torno al tema. 
 
En este marco, se reúnen las reflexiones y los resultados de procesos diferentes 
que aún, actualmente, se constituyen en un referente importante: 
 
                                                 
4 Revista Progreso Nº 17, página 540, “Menudeando Locales” 
5 Lisandro Ochoa, Cosas viejas de la Villa de la Candelaria. Medellín, 1984, página 15, citado por 
Fernando Botero. 
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- Los “conventillos” en Uruguay y sus relaciones con el deterioro de las áreas 
centrales y del patrimonio arquitectónico de ciudades como Montevideo; 
 
- La consolidación de pequeños inquilinatos en las áreas periféricas de Ciudad 
de México, como mecanismo de los propietarios de una vivienda en proceso de 
construcción, para enfrentar los nuevos costos de localización y permanencia; 
 
- Las “vecindades” cuya expresión más conocida es el “Chavo del Ocho”, como 
viviendas producidas para ser compartidas, y relacionadas con importantes 
actividades económicas productivas, como las de Tepito y otras áreas 
centrales y subcentrales de Ciudad de México;  
 
- Los inquilinatos en las áreas centrales en proceso de densificación de Lima, en 
la perspectiva de la formulación de políticas urbanas y de programas de 
gestión de mejoramiento habitacional y barrial. 
 
- El surgimiento y consolidación de inquilinatos, como alternativa a los 
campamentos bananeros, en Apartadó, entonces en el inicio de su vida como 
municipio del Urabá antioqueño. 
 
Este esfuerzo por conocer estudios sobre el tema se articula entonces con 
algunos trabajos realizados, en la misma época, por investigadores colombianos y 
extranjeros en el país, como Samuel Jaramillo y Alan Gilbert, quienes hacen 
énfasis en el impacto económico del alquiler en la producción de vivienda nueva, 




1.2.2. Proyectos realizados 
 
Se destacan dos importantes experiencias: 
 
- La producción de inquilinatos por parte de asociaciones de vecinos en Ciudad 
de México, con un diseño arquitectónico particularmente flexible en su 
concepción, construcción y ocupación, y con una organización comunitaria 
asesorada por CENVI, una organización no- gubernamental dedicada a 
estudios urbanos y de vivienda y a la ejecución de proyectos de vivienda nueva 
en diferentes modalidades. 
 
- En Medellín, el proceso por etapas diseñado y desarrollado por CORVIDE en 
el sector de Niquitao, y la vinculación del Pact Arim al mejoramiento de 
inquilinatos en diferentes sectores de la ciudad. A este proyecto, se hacen 
varias referencias en el estudio porque no es ajeno a los sectores del presente 
estudio y permite la identificación de errores en los cuales no se puede incurrir 
nuevamente y de importantes logros, poco evaluados y valorados.  
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En estos antecedentes, y a pesar de las dificultades, se encuentran algunos 
elementos básicos para la aproximación conceptual al tema. 
 
 
2. DIFICULTADES PARA ABORDAR EL TEMA. 
 
Las dificultades para tratar la problemática de los inquilinatos y la consiguiente 
escasez de estudios sobre el tema parecen obedecer a algunas de las siguientes 
razones: 
 
- Las limitaciones para acceder a una información confiable, especialmente 
donde normas y mecanismos legales controlan el alquiler, y donde, en 
consecuencia, hay temor a suministrar datos que tengan las necesarias 
cualidades de claridad, oportunidad y veracidad. Esta situación se comprobó 
aún en el proceso actual del censo realizado en Medellín, donde la 
municipalidad ejerce poco o ningún control, pero donde el temor ante cualquier 
posible intervención permanece latente. 
 
- La complejidad de la elaboración de un marco de análisis, por la necesidad de 
incorporar un conjunto de variables, cada una compleja y todas 
complementarias, para superar la simple descripción de la problemática y 
lograr su comprensión e interpretación, con el fin de proponer alternativas de 
gestión. 
 
- La tendencia a generalizar algunos aspectos acerca de los inquilinatos, 
frecuentemente para estigmatizarlos a partir de los pocos estudios existentes, y 
el atrevimiento de proyectar sus resultados sobre cualquier realidad, 
independientemente de las condiciones específicas de las ciudades y sus 
barrios, de las dinámicas urbanas y sus actores, y de las diferentes 
expresiones del fenómeno mismo. 
 
- La existencia de numerosas ideas preconcebidas sobre la problemática, como 
las de Turner que considera cualquier tipo de vivienda de alquiler como una 
transición hacia la propiedad; o las de amplios sectores de la población que 
tienden a asimilar el inquilinato con la extrema pobreza y, luego con base en 
prejuicios y extrapolaciones, con el delito o la violencia… 
 
- El énfasis en la “vivienda propia” que ha sido la constante en la mayoría de los 
países de América Latina y particularmente en Colombia, y que ha orientado 
todas las políticas de producción y financiación de vivienda. 
 
- Asociada a todo lo anterior, la falta de políticas claras y de normas específicas 
para los inquilinatos. 
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3. EL INQUILINATO 
 
Considerando los antecedentes señalados y las dificultades identificadas, se trata 
de elaborar un marco de análisis que permita conocer la problemática y su 
interpretación, con rigor conceptual, coherencia analítica, criterios claros y que 




3.1. Importancia del tema:
 
 
En el marco de la problemática habitacional global, en todas sus dimensiones y 
expresiones, el tema de la vivienda de alquiler es el menos estudiado y el de 
menor gestión.  
 
En esta perspectiva, los inquilinatos que constituyen un caso particular de la 
vivienda de alquiler, sufren aún más de esta falta de análisis y de gestión, a pesar 
de su importancia reconocida de tiempo atrás por historiadores, como se ha 
señalado, pero también por responsables de las políticas nacionales en la materia. 
 
A título de ejemplo, se puede citar un enunciado de la política de normas mínimas 
de urbanización que, en 1974, plantea lo siguiente:  
 
Es “de la mayor importancia y trascendencia racionalizar con ayuda oficial, las 
casas de inquilinato, especialmente las ubicadas en zonas centrales, y propiciar la 
generación de nuevas, en las zonas de magnifica ubicación donde existe una gran 
capacidad instalada disponible”6. 
 
Casi una década después, el director del Instituto de Crédito Territorial expresaba: 
“Siendo en Colombia, alta la movilidad en el empleo, para lograr cercanía 
vivienda- trabajo- servicios, se requiere también como condición esencial que se 
crean las condiciones para una alta movilidad en la tenencia de la vivienda. Por 
esta razón, se insiste en la vivienda en arriendo y en la financiación para las 
transacciones de vivienda usada”7.  
 
A pesar de estas posiciones, en Colombia, no se ha enfrentado el reto de la 
racionalización propuesta, y, con excepción del proyecto de CORVIDE y de la 
intervención del Pact Arim en Medellín, no se ha promovido una política del 
alquiler, y tampoco se ha diseñado y producido vivienda de alquiler.  
                                                 
6 Instituto de Crédito Territorial (1974). Normas mínimas de urbanización. Bogotá. Páginas 6 y 7. 
7 Pedro Javier Soto (1981), La crisis de la vivienda popular. Medellín 
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Sólo el Ministerio de Desarrollo ha formulado y puesto en marcha medidas de 
congelación de los arriendos, y luego mecanismos de incremento anual de los 
precios de alquiler de acuerdo con los incrementos en el costo de la vida, con el fin 
de garantizar los derechos de los inquilinos y el ingreso de los propietarios. 
 
En otros países de América Latina, se han presentado situaciones similares, 
generalmente acompañadas de medidas idénticas que, en algunos casos, han 
generado efectos opuestos a los esperados: el afán de proteger al inquilino ha 
conducido a que se alquile fuera del mercado o no se alquile. 
 
Caben entonces preguntas acerca de lo que es la vivienda de alquiler y 
particularmente el inquilinato. 
 
 
3.2. Algunos autores han definido diferentes tipos de vivienda de alquiler: 
 
Algunos autores8 han identificado varios tipos de vivienda de alquiler, en trabajos 
diferentes y con criterios diversos, y de manera empírica los han convertido en 
“prototipos” como los siguientes: 
 
- El “falso alquiler”, detectado por CENVI, frecuente en México y asimilado a la 
ocupación de una vivienda para asegurar su posesión en ausencia del 
propietario. 
 
- El “alquiler doméstico”, identificado por estudios de Alan Gilbert en Bogotá, 
Bucaramanga y Medellín, que consiste en alquilar parte de la vivienda familiar 
con el fin de obtener ingresos complementarios para la economía del hogar o 
para el pago de los servicios, o inclusive para la financiación de una ampliación 
de la edificación. 
 
- El alquiler en consolidación, considerado común en Lima por CIPUR, que se 
transforma en alquiler permanente consolidado tras la densificación de un lote 
individual. 
 
- El alquiler promocional, en edificios construidos para la renta con el capital del 
propietario de un lote. 
 
Pero también, han identificado  
 
- Los “inquilinatos- vecindades”, como un edificio que contiene un conjunto de 
viviendas constituidas, cada una, por una sola habitación, con servicios 
sanitarios compartidos, en torno a un  espacio abierto de uso común y aislado 
de la calle. Es el modelo del “Chavo del ocho”, muy frecuente en México. 
                                                 
8 Ver: Capítulo 7. Bibliografía 
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- Las “viviendas compartidas” donde varias familias o un grupo de amigos o 
paisanos acuerdan, en forma colectiva y concertada, la entrega de un espacio 
individual de la casa a cada “asociado”, el uso y mantenimiento compartidos de 
los espacios y servicios colectivos, y además unas normas mínimas de 
comportamiento en la vivienda. 
 
- Los cuartos con servicios independientes, como pequeñas unidades 
multifuncionales, llamados “cuartos redondos” en América Central. 
 
- Las residencias, pensiones y hoteles donde, en el marco del mercado, se 
alquila una pieza por tiempos cortos, generalmente a personas provenientes de 
otras ciudades o regiones. 
 
En estos últimos casos, como en los anteriores, los tipos nombrados corresponden 
a intentos interpretativos, formulados con base en observaciones, pero requieren 
mayor elaboración y confrontación con la realidad. En efecto, 
 
- La perspectiva sobre el tema es, en unos casos, la del propietario del lote o la 
vivienda, y en otros, la del usuario. Por lo tanto, puede haber permeabilidad de 
un tipo a otro.  
 
- Estas definiciones no suministran instrumentos para comprender los procesos 
en el tiempo, lo que es importante por ejemplo cuando se expresan dudas 
acerca de los modelos de Turner y de su insistencia en la necesidad de 
promover la propiedad para todos los ciudadanos, y de considerar el alquiler 
como una fase transitoria y, ojalá, corta. 
 
- Dejan de incorporar variables importantes, pero no siempre las mismas, lo que 
dificulta las comparaciones. 
 
- No presentan el universo de alternativas que el trabajo de campo permite 
identificar y analizar en su gran cantidad, heterogeneidad y complejidad, y que 
no son excluyentes entre sí. 
 
Ante esta situación, aislar la problemática del inquilinato de las demás expresiones 
de la vivienda de alquiler requiere partir de un trabajo conceptual y metodológico y 
construirlo a lo largo del desarrollo del estudio. 
 
Además, abordar la gestión de esta problemática debe pasar por una revisión de 
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3.3. Aproximación integral tendiente a la comprensión de la problemática y a 
la gestión: 
 
Esta aproximación requiere diversas perspectivas que se enuncian a continuación 
y que se pondrán a prueba en el presente estudio: 
 
 
3.3.1. El contexto urbano:  
 
Es importante analizar en primera instancia la localización de la vivienda de 
alquiler en el contexto urbano porque tiene incidencia sobre las condiciones de la 
problemática y sobre las tipologías de inquilinatos, establecidas con base en 
consideraciones acerca de los usuarios, las unidades alquiladas y los mecanismos 
de administración.  
 
- En las áreas periféricas, aún  en proceso de ocupación, tanto en barrios piratas 
e invasiones, como en barrios legales, la vivienda de alquiler generalmente 
aporta a su propietario recursos que serán invertidos en la construcción misma, 
en el pago de los servicios e impuestos, o simplemente en la supervivencia de 
familias que, al adquirir una vivienda nueva, enfrentan costos de producción del 
hábitat, localización y permanencia. En estos casos, el propietario o poseedor 
de la vivienda tiende a pertenecer a un estrato social muy similar al de sus 
inquilinos. 
 
- En las áreas ya consolidadas, el alquiler contribuye a mejorar los ingresos de 
familias ya asentadas y con vivienda consolidada, y tienden a existir diferencias 
socio- económicas entre propietarios e inquilinos, ya que los primeros, aún 
vinculados a los mismos sectores de la economía, poseen el capital- vivienda y 
obtienen ingresos adicionales. 
 
- En las áreas centrales, el alquiler se beneficia de la cercanía con los medios de 
transporte y con las actividades comerciales y productivas, tiene mayor 
visibilidad que en otros sectores urbanos, y busca afianzarse en zonas 
deterioradas, generalmente antes de procesos de transformación, renovación o 
redensificación, y puede afectar el patrimonio arquitectónico y cultural de la 
ciudad. 
 
Si bien para este trabajo, todas las áreas seleccionadas por la Administración 
Municipal están ubicadas en áreas centrales, es importante saber que la distinción 
planteada es necesaria y que las diferencias son profundas, y disponer de criterios 
y herramientas de análisis que permitan abordar situaciones diferentes, pero 
complementarias de las que se estudian en el presente documento. 
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3.3.2. Un segundo aspecto es la producción de vivienda de alquiler y de 
inquilinatos. 
 
Teniendo en cuenta lo anterior, es evidente que el tipo de bien que se alquila es 
fundamental. Y es probablemente en torno a este aspecto de la problemática que 
existe el mayor número de estudios porque han sido desarrollados por arquitectos 
preocupados por los procesos de construcción en las zonas periféricas, por las 
actividades de mejoramiento barrial en las zonas urbanas consolidadas o por la 
conservación del patrimonio en los centros de ciudad. 
 
La vivienda de alquiler en las zonas periféricas y ya consolidadas se da en 
edificaciones producidas o por autoconstrucción, cuando el usuario- propietario 
aporta su mano de obra y sus recursos a la construcción y dedica algunos 
espacios al alquiler para poder desarrollar su proyecto; o por encargo, cuando él 
mismo financia, contrata y controla el proceso de edificación, pero igualmente 
consigue recursos con el arriendo de piezas. Se trata entonces de un bien ofrecido 
en alquiler diferente del que proviene de la promoción inmobiliaria donde quien 
financia, busca más una renta que un valor de uso. 
 
De este bien producido, es necesario estudiar las condiciones entre las cuales se 
destacan las siguientes: 
 
- Ubicación en la ciudad, en el barrio y en la misma vivienda,  
 
- Tipo de bien ofrecido en alquiler o “unidad de alquiler” que puede ser desde un 
colchón hasta una pieza, un apartamento o una casa… 
 
- Transformación a través del tiempo, lo que equivale a analizar, en términos 
dinámicos, el estado actual y las tendencias de la vivienda, la infraestructura, 
los servicios…,  
 
- Morfología, o aspectos como áreas libres y construidas, densidades de 
ocupación, materiales de construcción…,  
 
- Habitabilidad, o aspectos cualitativos en términos de espacio por persona y por 
uso, nivel de privacidad, calidad estética, accesibilidad a servicios, condiciones 
de iluminación y ventilación, entre otros;  
 
- Procesos de inversión ligados a las formas de producción y de circulación. 
 
En el caso del presente estudio, para los inquilinatos de las zonas centrales, el 
censo considera los aspectos mencionados y a partir de ellos, logra una 
caracterización de los bienes ofrecidos en alquiler. 
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3.3.3. Un tercer aspecto es la circulación de la vivienda de alquiler y los 
inquilinatos en el mercado 
 
Se trata aquí de estudiar la relación que se establece entre un propietario y/o 
administrador- arrendador y un usuario. 
 
¿Quiénes son entonces los propietarios y/o administradores? 
 
¿Quiénes son los usuarios que han sido presentados como los que están en 
proceso de adquirir vivienda después de migrar? Si bien es cierto que entre los 
usuarios de vivienda de alquiler, hay migrantes e inclusive desplazados, podría 
haber también un grupo más estable y con una larga tradición de vida urbana. 
 
Los mecanismos de circulación de la vivienda de alquiler son numerosos; tienen 
una fuerte dependencia de la situación legal de la vivienda y del tipo de mercado, 
formal o informal, en el cual se plantean; y se consolidan a partir de relaciones de 
parentesco, amistad, trabajo u origen, mediante “contratos” que pueden ser 
verbales y por tiempo limitado. 
 
Estos mecanismos son el punto de partida de una relación directa o indirecta:  
 
- El administrador- arrendador, que sea o no propietario, adjudica un derecho de 
uso y define los aspectos contractuales, desde el precio hasta algunas normas 
de comportamiento;  
 
- El usuario evalúa las condiciones con base en diferentes criterios que se 
asimilan a las variables enunciadas en los puntos anteriores y a las cuales se 
suman consideraciones acerca de sus propias condiciones, necesidades o 
posibilidades. 
 
Este es otro aspecto poco estudiado, especialmente para el mercado informal y el 
inquilinato, en razón de las condiciones mismas de la informalidad. Sin embargo, 
se considera en el presente estudio, intentando conocer quiénes son los actores 
en presencia y cómo entran en relación. 
 
 
3.3.4. Queda pendiente por analizar lo que algunos autores llaman el 
consumo, o la forma de usar el bien de alquiler. 
 
Se trata aquí de estudiar cómo se concreta la relación entre los actores 
mencionados en torno al uso del bien, y cómo se abordan la responsabilidad del 
mantenimiento, las posibilidades de mejorar el bien, las condiciones de 
transformación y la opción de compra. 
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Particularmente, en el caso de los inquilinatos, se trata de evaluar las condiciones 
de convivencia en el interior de la vivienda, la existencia y el contenido de un 
eventual reglamento y las responsabilidades frente al aseo y el mantenimiento.  
 
Para el presente estudio, todos los temas se abordan en la encuesta censal, en 
las entrevistas y los talleres. 
 
 
3.5. El inquilinato. 
 
Con base en lo anterior, se precisa el concepto de inquilinato, en los siguientes 
términos: 
 
- El inquilinato es un tipo de vivienda de alquiler que se diferencia de otros tipos 
y entre éstos de la “vivienda compartida”. 
 
- Se articula a las dinámicas urbanas. 
 
- Es un negocio no regulado que no está considerado en la legislación vigente 
sobre vivienda, y tampoco en el Código de Comercio. 
 
- Implica una relación compleja y con múltiples expresiones entre un 
administrador, propietario o no del inmueble, y usuarios. 
 
- Presenta una gran heterogeneidad en “lo que se alquila”: desde un plástico, 
una cobija o un colchón en un espacio compartido, hasta una pieza amoblada 
con baño. 
 
- El administrador- arrendador plantea las condiciones para alquilar; impone un 
reglamento y normas al interior de la vivienda; exige un pago diario; se encarga 
del mantenimiento de la casa; y responde por la cancelación de los servicios y 
los impuestos.  
 
- El usuario se somete a las condiciones impuestas, pero, con excepción de la 
cancelación diaria del valor del alquiler, no tiene responsabilidades con el 
inmueble. 
 
- Para la mayoría de los usuarios, el inquilinato es un modo de vida, mientras 
para el administrador es solo un negocio. 
 
 
En conclusión, intentar cruzar todos los aspectos anteriores, teniendo en cuenta 
las dimensiones social, cultural, económica, política, jurídica, espacial y ambiental,  
considerar a la vez la oferta y la demanda, y abordar el inquilinato en su 
integralidad, complejidad y heterogeneidad para definir posibles mecanismos de 
                                                                  Capítulo 2. Aproximación conceptual 11 
gestión, se constituyen indudablemente en un reto y en una perspectiva nueva, 
diferente de las anteriores que se limitaron a uno u otro aspecto. 
 
El resultado se constituye en un aporte a la gestión municipal, pero debe ser 
también el punto de partida de nuevos estudios e investigaciones que deben 
conducir a la formulación de políticas efectivas. 
 
Será necesario entonces: 
 
- Reconocer el papel de la vivienda de alquiler en las políticas de vivienda y 
definir estrategias para abordarlo seriamente 
 
- Precisar el papel del sector público a partir de reflexiones en torno a preguntas 
fundamentales sobre la pertinencia de disponer de viviendas públicas de 
alquiler, sus posibles destinatarios, sus costos y sus formas de administración, 
entre otras. 
 
- Orientar el sector privado, promoviendo inversiones privadas en vivienda de 
alquiler. 
 
-  Apoyar el sector informal, teniendo en cuenta que el alquiler va de la mano 
con los procesos de mejoramiento barrial y urbano. 
 
- Revisar el marco legal y de los controles 
 
- Solicitar la participación de organizaciones no- gubernamentales y 
cooperativas 
 
- Promover las organizaciones comunitarias  
 
- Garantizar la estabilidad del alquiler en áreas de renovación y rehabilitación 
urbana, y los derechos de los moradores. 
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Capítulo 3 
 
IDENTIFICACION DE LOS INQUILINATOS  





El presente capítulo contiene dos aspectos que se constituyen en la base del 
estudio: en el primer numeral, la contextualización en el espacio y en el tiempo; y 




1. LOS 3 SECTORES DE ESTUDIO: SU LOCALIZACIÓN CENTRAL, SUS 
DINÁMICAS Y SUS PERSPECTIVAS 
 
La problemática de los inquilinatos, abordada desde una perspectiva conceptual 
en el capítulo anterior, se contextualiza a continuación en el espacio urbano y en 
el tiempo. En efecto, sólo se puede comprender la situación actual si se analiza el 
proceso de consolidación excesivamente rápido que ha enfrentado Medellín y si 
se consideran detenidamente las características sociales, culturales, económicas, 
ambientales y espaciales de las diferentes comunas en las cuales se insertan los 
barrios con sus inquilinatos, objeto del presente estudio. 
 
Estos barrios o sectores, por su localización central, han incorporado todas las 
transformaciones de la ciudad, sin renunciar a una identidad definida que aún hoy, 
se afirma. Han sido profundamente marcados por los proyectos de desarrollo que 
los rodean, a los cuales se han resistido y que, en algunos casos, los van minando 
poco a poco. 
 
Sus habitantes, a pesar de haber sido estigmatizados de tiempo atrás y en 
muchas oportunidades, han tejido relaciones entre si y con el entorno y se han 
apropiado del centro de la ciudad, como de su territorio. 
 
  
1.1. Los inquilinatos y el centro de la ciudad de Medellín 
 
El municipio de Medellín tiene una extensión de 380 km2, de los cuales 105 son 
urbanos, y cuenta con unos dos millones doscientos treinta mil habitantes1, 
distribuidos en 16 comunas y 249 barrios2.  
                                                 
1 Según el censo del DANE, 2005. Este dato supera en 160.000 habitantes la población que se 
venía proyectando desde el censo anterior. 
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Una de las constantes en el desarrollo de la ciudad, hasta hace dos décadas, ha 
sido la relación con el centro de la ciudad, en el cual se concentraban todos los 
servicios urbanos y la mayoría de las residencias. Con el paso de los años y los 
procesos de urbanización e industrialización que se dieron a la par con dinámicas 
sociales ligadas a migraciones y a la violencia en el departamento y el país, las 
periferias de la ciudad se fueron urbanizando, sin que las administraciones hayan 
considerado la posibilidad de desplazar hacia estas zonas, los servicios urbanos 
adecuados a las necesidades de una población cada vez más numerosa y 
vulnerable. 
 
En los últimos años, el centro de la ciudad se ha transformado profundamente, 
tanto en razón de la reciente tendencia a crear sub- centros en áreas ocupadas 
por la población de ingresos altos, como de su saturación por las actividades 
formales e informales, legales e ilegales, y por la presencia masiva de quienes 
pertenecen a los estratos medios y bajos. Estas circunstancias indudablemente 
han contribuido al deterioro del centro.  
 
En respuesta a esta situación, las propuestas actuales de la Oficina de Planeación 
y de Ordenamiento de la ciudad se orientan hacia la recuperación del centro por 
razones estratégicas, relacionadas con los objetivos del desarrollo social y 
económico orientado hacia la competitividad y un proceso de internacionalización.  
En esta perspectiva, se plantea la recuperación de la vocación residencial, 
buscando además, por este medio, enfrentar las limitaciones topográficas o 
geológicas que se imponen a nuevos procesos de urbanización en la periferia, 
cuando la ciudad ha agotado sus posibilidades de expansión. Pero la estrategia de 
protección del centro de la ciudad tiene otras implicaciones como una tributación 
acorde con el costo de localización, en un sitio privilegiado, con acceso a todos los 
servicios urbanos, públicos y privados, y al transporte hacia todas las zonas de la 
ciudad. 
 
La actual imagen de deterioro del centro de la ciudad está estrechamente 
relacionada con su vocación comercial y la salida de la vivienda de estratos altos,  
ya que suceden a las congestiones del día, el abandono y la soledad de la noche, 
con sus olas de violencia social, las más altas tasas de homicidios, robos o 
accidentalidad de la ciudad. 
 
Entre los aspectos asociados al deterioro, desde el imaginario popular, están 
precisamente los inquilinatos, pues se endilga a este tipo de vivienda ser posada 
de aquellos que no tienen hogar, con lo cual se quiere decir que el inquilinato no 
es un hogar y que tiende a albergar la delincuencia, los malos comportamientos, y 
todo lo que producen las percepciones negativas, para finalmente permitir una 
dolorosa y profunda estigmatización. 
                                                                                                                                                     
2 División político- administrativa 
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La caracterización, el análisis y las propuestas para los inquilinatos no pueden 
entonces desligarse de un entorno más amplio, en el caso de la ciudad de 
Medellín, relacionado estrechamente con el centro de ciudad, en una perspectiva 
que incluye escalas de observación superior a la del inquilinato mismo o de los 
sectores donde se ubican. La información consignada a continuación hace 
referencia entonces a asuntos que permiten comprender el fenómeno de los 
inquilinatos en un contexto urbano. 
 
Las áreas contempladas para este estudio se observan en el siguiente mapa,  
 





Fuente: Datos del estudio sobre el mapa del  
Departamento Administrativo de Planeación de Medel
 
- El barrio San Benito, localizado en la Comuna 10, La Cande
 
- El sector de San Lorenzo, conformado por parte de tres 
Palmas y San Diego, todos ellos incluidos en la misma Com
 
- El barrio San Pedro, en la Comuna 4, Aranjuéz.  
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1.2. Comuna 10, La Candelaria, y ubicación de los inquilinatos del barrio San 
Benito y del sector de San Lorenzo 
La Comuna de la Candelaria hace parte de la zona centro- oriental de la ciudad, 
que comprende las comunas 8, 9 y 10.  
En esta Comuna 10, sobresalen múltiples puntos referenciales con gran valor para 
la ciudad, que van desde los monumentos religiosos como la Catedral Basílica 
Metropolitana y otras iglesias, continuando con los edificios comerciales y de 
servicios como los bancos, hasta los que son de tipo sociocultural como los 
museos y los teatros. Además, en La Alpujarra, se concentra la mayoría de los 
servicios administrativos gubernamentales. 
“La conformación de los espacios públicos que en otros tiempos revestían gran 
importancia como sitios de convocatoria en el centro de la ciudad, hoy por 
deterioro y reducción, no cumplen tal función, influyendo además negativamente 
en la calidad de vida urbana; así mismo los pocos espacios existentes se 
presentan congestionados y deteriorados por fenómenos como la mendicidad, 
drogadicción, prostitución, comercio informal, etc.3”  
La comuna está conformada por 20 barrios: Prado, Hospital Universitario San 
Vicente de Paúl, Jesús Nazareno, El Chagualo, Estación Villa, San Benito, 
Guayaquil, Corazón de Jesús, La Alpujarra, Centro Administrativo, Calle Nueva, 
Perpetuo Socorro, Colón, Bomboná 1, Boston, Los Ángeles, Villanueva, La 
Candelaria, Las Palmas y San Diego. 
 
 
1.2.1. Aspectos físicos 
 
La Comuna 10 es la de mayor extensión de la zona centro- oriental con 733.09 
hectáreas.  
 
Dentro de su sistema hídrico sobresalen las quebradas Santa Elena, El Ahorcado, 
La Loca y La Palencia. A diferencia de otras comunas, ésta no tiene 
características topográficas que dificulten significativamente el proceso de 
urbanización.  
 
Una de las características de esta comuna es la alta contaminación concentrada 
en el centro de ciudad, proveniente de los gases que emanan la gran cantidad de 
vehículos particulares y de servicio público que transitan por la zona. 
                                                 
3 DAP, 1998. 
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1.2.2. Aspectos demográficos 
 
La población total de la zona es de 316.402 habitantes, de los cuales solamente 
un 38.06% corresponde a esta comuna, o sea 120.412 habitantes. Esta situación 
se explica en parte por las características mismas del centro de la ciudad, donde 
la densidad de población es baja, aunque el hecho de constituirse en centro 
metropolitano, hace que albergue gran cantidad de población flotante, como 
resultado de las circunstancias propias de las relaciones urbanas que allí se 
generan, de tipo económico, financiero, cultural y social. 
 
 
1.2.3. Equipamientos colectivos 
 
Tal y como puede observarse en la siguiente tabla resumen, la Comuna 10, La 
Candelaria, es la mejor dotada de la ciudad en cuanto a equipamientos. Sin 
embargo, frente al análisis de calidad y de cobertura en los servicios, los 
resultados son menos alentadores, y la situación se ve agravada en el caso de los 
habitantes de los inquilinatos, pues en la mayoría de los casos, están por fuera de 
los sistemas y las cifras, no hacen parte de la formalidad y por eso su acceso a 
estos bienes es bastante limitada.   














Se localiza en esta Comuna, el mayor número de establecimientos educativos, 
especialmente del nivel secundario y de carácter privado de toda la ciudad, con 
42.9% oficiales y 57.1% privados. La calidad de los establecimientos y de la 
educación que se imparte, es considerada baja. 
El índice de escolaridad es del 91.5% en primaria y 96.4% en secundaria. El 
índice de ausentismo escolar es preocupante. La situación a nivel de primaria es 
la más crítica de la ciudad: un poco más de la mitad de la población en edad 
escolar no esta atendida por el sistema escolar; a nivel de secundaria, esta 
comuna conjuntamente con Villa Hermosa de la misma zona y Popular y Santa 
Cruz de la zona nor- oriental, presenta los índices por niveles más desfavorables 
de la ciudad.  
En materia de educación superior, sobresalen en esta Comuna las Universidades 
de San Buenaventura, Autónoma Latinoamericana, Cooperativa de Colombia, 
Antonio Nariño y María Cano. 














Hay carencia de escenarios recreativos y deportivos, y los pocos existentes se 
consideran del nivel metropolitano y de ciudad. Existen algunos parques 
considerados de comuna y de barrio, y plazoletas que tienen particular 
importancia, todos concentrados en la parte centro- oriental de la comuna. 
Existe un área considerada como Unidad Deportiva La Asomadera, con 
cubrimiento de zona; cuenta con piscina y parque infantil que son administrados 
por Metroparques, entidad que implementa programas de recreación dirigida y 
logra gran afluencia de público durante los fines de semana; también tiene 
canchas de basquetbol y placa polideportiva con entrada sin restricción; es una 
reserva natural donde se pretende construir un gran parque para la ciudad. 
A la carencia de escenarios recreativos, se agrega la poca disponibilidad de zonas 
verdes que podrían ser adecuadas, situación que se agrava aún más si se 
considera el escaso, deteriorado e inadecuado espacio público en el centro de la 







El equipamiento cultural en esta comuna es diverso y tiene importancia 
metropolitana, regional e internacional, como es el caso del Palacio de 
Exposiciones, del Museo de Antioquia o del Teatro Metropolitano.  
Cuenta además con los más importantes lugares de culto, bibliotecas, auditorios, 
empresas, asociaciones y bancos. 
Concentra casi la totalidad de los bienes inmuebles con declaratoria de 
patrimonio, aunque su estado generalmente sea descuidado por parte de los 










En esta comuna, se encuentran tres grandes grupos de entidades: las que 
trabajan con el joven y el niño en alto riesgo, los hogares infantiles y las que están 
dedicadas a la atención de personas de la tercera edad.  
Estudios sobre la problemática social de esta comuna, relacionados con las 
patologías más frecuentes, tales como el gaminismo, la prostitución, la 
mendicidad, la drogadicción y la demencia, identifican sectores neurálgicos del 
centro de la ciudad, como la Avenida de Greiff en las plazuelas de Zea y Rojas 
Pinilla, Tejelo, el sector de las Empresas Públicas de Medellín, Bolívar entre la 
Plazuela Nutibara y el parque de Berrío; Guayaquil y el sector de la iglesia de San 
Antonio. 
En el centro de la ciudad, se presentan con mayor intensidad los procesos de 
descomposición social. Esta capacidad de reflejar los fenómenos que atañan a la 
ciudad, está directamente vinculada con el nivel de convocatoria, la concentración 
de usuarios y el intenso proceso de intercambio de bienes y servicios. 













En la Comuna, existen 6 Inspecciones Municipales de Policía, además de la 
Inspección Especial del Centro. Allí están ubicadas las estaciones de bomberos y 
otros equipamientos como la Fiscalía y las instituciones de carácter judicial. 
Con respecto a la inspección 10C, localizada en la Plaza Minorista, existe 
inquietud de la comunidad: aunque esté localizada dentro de su jurisdicción, no 
está cumpliendo con un buen servicio a la comunidad, en la medida en que centra 
su atención en la población de estas instalaciones y presta poca colaboración a la 
población de la zona que realmente tiene asignada como su jurisdicción: San 




En salud, la comuna cuenta con diversidad de equipamientos, de carácter oficial y 
privado, sobresaliendo este último. También se localizan en esta comuna varias 
clínicas, cuyo número es significativo y cuya cobertura rebasa los límites de la 
comuna y pasa a ser de orden metropolitano, departamental y nacional.  
El sector salud de la Comuna Nº 10 se encuentra muy bien dotado, en los 
diferentes niveles de prestación del servicio. La red de atención en salud que 
atiende Metrosalud, a través de las unidades básicas, centros de salud, cubre en 
su totalidad la jurisdicción de la comuna. Por su parte, la red de salud a nivel de 
instituciones de carácter privado se encuentra concentrada en esta comuna, y es 
muy diversificada en su tipología, pues se encuentran desde clínicas hasta 
consultorios médicos. 
El nivel de cobertura en casi todas las instituciones que prestan este servicio a la 
comunidad, tales como hospitales y clínicas, es muy amplio: está atendiendo no 
sólo población de la comuna, sino de toda la ciudad y en algunos casos, del Área 
Metropolitana. 
Fuente: síntesis elaborada con base en información del Departamento Administrativo de 
Planeación de Medellín (DAP). 
 
 
1.2.4. Barrio San Benito 
 
En calles como Boyacá y desde carreras como Tenerife hasta la Avenida del 
Ferrocarril, están ubicadas las mayorías de las actividades de comercio, sin 
embargo otros sectores aún presentan un aspecto o dan una sensación de barrio, 
aunque hoy en día el sector céntrico esta ocupado casi en su totalidad por 
actividades de comercio y producción.  
 
Las actividades económicas en San Benito se pueden identificar o clasificar entre 
aquellas que se aprecian en un recorrido de observación y aquellas que se 
desarrollan al interior de las viviendas y en los pisos altos de los edificios. Las 
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actividades económicas del sector se pueden entonces clasificar en actividades 
económicas internas (a puerta cerrada), actividades económicas permanentes y 
externas (locales comerciales), y actividades económicas flotantes (sin local). 
 
Actividades económicas internas 
 
La característica más visible de la vida barrial es precisamente la disposición de 
los vecinos a compartir ratos de ocio y de encuentro. Con el establecimiento de 
centros de producción, como los que se hallan localizados en este barrio, se anula 
tal posibilidad, pues sus “moradores” están allí para el trabajo, la producción y no 
para la generación de vecindad. 
 
Las actividades que más se relacionan con esta categoría, son aquellas que 
tienen que ver con los establecimientos dedicados a las confecciones y la 
fabricación de muebles. Estas actividades están localizadas por fuera del sector 
en el cual se realizó el censo de inquilinatos. Por su condición de actividades 
internas, son mas difíciles de localizar y detectar, y es necesario recurrir a los 
datos de industria y comercio. 
 
Los datos sobre este tipo de actividad económica permiten caracterizar el entorno 
con el cual tienen intercambios los inquilinatos, y reflexionar acerca de la 
posibilidad para un futuro planteamiento, en cuanto a la habitabilidad del sector y 
su destino como sector comercial- residencial. 
 
Actividades económicas permanentes y externas 
 
Según sus habitantes o visitantes, estas actividades no deben salir del barrio, 
pues algunas de ellas ya funcionaban con antelación al establecimiento de la 
Plaza Minorista, o sea que también hacen parte de la vida barrial. Creen que con 
una mejor distribución de la función de vivienda, junto con la función comercial y 
una adecuación de la Plaza Minorista y sus actividades o incluso con su 
reubicación, la vida de barrio y la vocación residencial del sector podrían no sólo 
revivificarse, sino que además podrían transformarlo en un sector atractivo para 
vivir. 
 
Actividades económicas flotantes  
 
Son muchas las actividades flotantes que tienen lugar en sector de San Benito. 
Entre las principales se encuentran los vendedores de frutas que intentan ejercer 
su actividad en las cercanías de los paraderos de buses, y en horas especificas 
como son las horas pico. Sin embargo esta actividad se da con mayor intensidad 
en las fronteras del barrio, como la carrera 54 (Cúcuta), la 55 (Tenerife) en 
dirección al centro, la calle Colombia, mas hacia las carreras Carabobo y 
Cundinamarca. 
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Pero más que las actividades de los vendedores ambulantes, molesta e interfiere 
en la vida vecinal de San Benito, la sensación de temor por parte de los habitantes 
del barrio, con respecto a este tipo de peatones cuya “presencia” hace que los 
moradores de San Benito no se sientan seguros ante sus “vecinos” ocasionales. 
 
En conclusión, las actividades económicas en San Benito pueden desarrollarse a 
la par con la vocación residencial del barrio, siempre y cuando los estudios de 
compatibilidad y de equilibrio entre unas y otra den la posibilidad de ser 
incluyentes y de generar una verdadera complementariedad en sus cotidianidades 
como en sus objetivos. 
 
En este sentido, San Benito hoy en día es uno de los barrios “sin habitantes” o con 
pocos habitantes, sobre el cual pesa gran parte de la actividad comercial del 
centro de la ciudad. 
 
 
1.2.5. Sector San Lorenzo  
 
Algunos sectores de San Lorenzo perdieron su vocación residencial poco a poco, 
especialmente aquellos que se encuentran cerca de las calles de mayor tránsito 
vehicular, el Palo, San Juan, la Avenida Oriental y el Huevo. Otros sectores en 
cambio, han conservado el uso residencial, el sentido de pertenencia y la 
permanencia de los habitantes. En el sector comprendido entre las calles 41 “Los 
Huesos” y la calle 39, y  entre las carreras 44 y 43, predomina este uso. 
 
De acuerdo con los resultados del "Estudio socio- económico y físico- espacial 
para el Plan Parcial de Renovación y Consolidación Parque San Lorenzo (Sector 
Niquitao)” del Departamento Administrativo de Planeación del Municipio de 
Medellín, en el 2003, las principales características económicas de los habitantes 
y del sector de San Lorenzo son: 
 
- Entre las 3308 personas que viven en San Lorenzo, predomina la gente menor 
de 40 años; el 29,5% trabaja y sus ingresos promedios son de $229.000 (el 
salario mínimo mensual legal para el 2003 correspondía a $358.000). El 38.8% 
de las personas que trabajan, laboran menos de medio tiempo o por días. 
 
- Los usos del suelo están repartidos entre zonas residenciales, comerciales y 
de servicios.  
 
- Las actividades más frecuentes en el sector son el reciclaje de desperdicios y 
desechos metálicos, el comercio menorista de artículos de ferretería, la 
fundición de metales no ferrosos, la fabricación de otros productos de metal, la 
fabricación de otros artículos de papel y cartón, el comercio al por menor de 
artículos de ferretería, la cerrajería y los productos de vidrio. 
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La tabla siguiente ilustra en detalle el número de establecimientos dedicados a 
una actividad comercial o de servicio. 
 




Actividad Específica Establecimientos 
 No sabe /No responde 55 
5020 Mantenimiento y reparación de automotores 54 
 Comercio al por menor no especializado, en 
grandes y pequeños almacenes 
36 
 Fabricación de otros productos elaborados de 
metal 
25 
2220 Actividades de Impresión 21 
 Expendio a la mesa de comidas preparadas en 
cafetería 
18 
5030 Venta de partes, piezas (autopartes) y accesorios 
(lujos) para vehículos automotores 
15 
3720 Reciclaje de desperdicios y desechos no 
metálicos 
10 
 Otras reparaciones no especializadas de 
cualquier tipo de maquinaria y equipo 
9 
 Fabricación de muebles 7 
 Reparación eléctrica de  7 
2610 Fabricación de vidrio y productos de vidrio 6 
 Fabricación de máquinas herramienta 6 
 Reparación mecánica de cualquier tipo de 
maquinaria y equipo 
6 
5170 Mantenimiento y reparación de maquinaria y 
equipo 
5 
 Venta, mantenimiento y reparación de 
motocicletas y de sus partes, piezas y accesorios 
5 
 Comercio al por menor, excepto el comercio de 
vehículos automotores y motocicletas, y 
reparación de enseres domésticos 
4 
 Expendio por autoservicio de comidas preparadas 
por restaurantes 
4 
 Forja, prensado, estampado y laminado de metal, 
pulvimetalurgia.  
4 
 Otras actividades de tipo n.c.p. 4 
 Fabricación de bicicletas y de sillones de ruedas 
para discapacitados 
3 
 Fabricación de calzado 3 
 Fundición de metales 3 





Actividad Específica Establecimientos 
3430 Fabricación de partes, piezas y accesorios para 
vehículos automotores y para sus motores. 
2 
7010 Actividades inmobiliarias realizadas con bienes 
propios o alquilados 
2 
7020 Actividades inmobiliarias realizadas a cambio de 
una retribución o por contrata. 
2 
Fuente: Estudio Socioeconómico y Físico Espacial para el Plan Parcial de Renovación y 
Consolidación Parque San Lorenzo 
 
Existen otras actividades económicas que se desarrollan al interior de las 
viviendas y que hacen parte del sustento de algunas familias del sector, la 
siguiente tabla muestra las actividades generales desarrolladas en 89 viviendas de 
la zona: 
 




Actividades más generales a las que se 
dedican las Viviendas 
Establecimientos 
015 Elaboración de productos alimenticios y de 
bebidas  
5 
017 Fabricación de productos textiles  8 
019 Curtido y preparado de cueros; fabricación de 
calzado; fabricación de artículos de viaje, 
maletas, bolsos de mano y similares; artículos de 
talabartería y guarnicionaría. 
2 
020 Producción de madera y fabricación de productos 
de madera y de corcho, excepto muebles; 
fabricación de artículos de paja y de materiales 
trenzables    
1 
022 Actividades de edición e impresión y de 
reproducción de grabaciones  
4 
028 Fabricación de productos elaborados de metal, 
excepto maquinaria y equipo    
4 
029 Fabricación de maquinaria y equipo no clasificado 
previamente 
6 
033 Fabricación de instrumentos médicos, ópticos y 
de precisión y fabricación de relojes  
1 
036 Fabricación de muebles; industrias 
manufactureras no clasificado previamente.  
3 
037 Reciclaje 2 






Actividades más generales a las que se dedican 
las Viviendas 
Establecimientos 
050 Pesca, producción de peces en criaderos 
piscícolas, actividades de servicios relacionadas 
con la pesca 
1 
052 Comercio al por menor, excepto el comercio de 
vehículos automotores y motocicletas; reparación 
de efectos personales y enseres domésticos.  
33 
055 Hoteles, restaurantes, bares y similares 9 
074 Otras actividades empresariales.  1 
080 Enseñanza preescolar y básica primaria  2 
093 Otras actividades de tipo servicio 2 
Fuente: Estudio socio- económico y físico- espacial para el Plan Parcial de Renovación y 
Consolidación Parque San Lorenzo 
 
La mezcla entre diversos usos comerciales, de servicios, y residencial de la zona, 




1.3. La Comuna 4, Aranjuez, y la ubicación de los inquilinatos de San Pedro 
 
La comuna de Aranjuez está localizada en la zona nororiental de la ciudad de 
Medellín; limita por el norte, con las Comunas 1 y 2, Popular y Santa Cruz; por el 
oriente, con la comuna 3, Manrique; por el occidente con el río Medellín y por el 
sur, con la Comuna 10, La Candelaria, es decir con el centro de la ciudad.  
 
Los barrios que constituyen esta comuna son Berlín, San Isidro, Palermo, Los 
Álamos, Moravia, Universidad de Antioquia, Sevilla, San Pedro, Manrique central 
Nº 1, Campo Valdés Nº 1, Las Esmeraldas, La Piñuela, Aranjuez, Brasilia, 
Miranda, Jardín Botánico y Parque Norte. 
 
 
1.3.1. Aspectos físicos 
 
La topografía es de pendientes menos abruptas que la de las otras Comunas de la 
zona nororiental. Morfológicamente, por estar conformada por numerosos “barrios 
piratas”, presenta la trama urbana mas regular de toda la zona nororiental al 
incorporar la manzana castellana (80 m. x 80 m.) y se demarcan secciones viales 
amplias, con calzadas de 10.5 metros, zonas verdes y andenes. 
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Está surcada por las quebradas Bermejala, La Máquina, Santa Inés, El Molino, 
Remolino, La Rosa, Las Perras, La Honda y El Ahorcado, estas dos últimas con 
antecedentes de catástrofes e inundaciones en los sectores de Puerto Nuevo (La 
Rosa), Moravia (El Molino, La Bermejala), San Pedro (El Ahorcado). En el barrio 
Sevilla, se realizan complejos tratamientos hidráulicas con el fin de controlar la 
quebrada. 
 










Se calcula que los habitantes en edad escolar representan un 40% de la 
población de la comuna, de la cual aproximadamente el 2% permanece sin 
atención. Esto muestra un déficit educativo mínimo en esta comuna que se ubica 
así como la comuna de la zona nororiental con más alta cobertura. 
Además de prestar atención a sus habitantes, atiende también los de las otras 
comunas de la zona, pues existe un número de equipamientos superior a los 







Los equipamientos de carácter metropolitano, ubicados en la comuna como el 
Parque Norte, el Jardín Botánico y la Universidad de Antioquia, contribuyen a 
elevar el índice de espacio público y recreativo. Sin embargo es importante tener 
en cuenta que se cobra el ingreso a unos espacios y que otros espacios, como la 
Universidad, tienen un acceso restringido para la comunidad.  
El Parque Norte suple en gran parte la existencia de áreas deportivas en esta 
comuna; es un escenario de carácter metropolitano que además de contar con 
espacios para la práctica deportiva, posee atracciones mecánicas, lago, parque 





 Los equipamientos, en su mayoría, son de carácter metropolitano. Se destacan el 
Planetario Municipal y el Jardín Botánico; este último se constituye en un micro- 
ecosistema en la urbe y tiene alta importancia ambiental. También se debe 
mencionar el Museo de Antropología de la Universidad de Antioquia y la Casa- 
Museo Pedro Nel Gómez, famosa a nivel nacional e internacional. 







La comuna cuenta con equipamientos que ofrecen los tres niveles de prestación 
de servicios, con una buena dotación. La red de atención en salud de Metrosalud 
cubre la totalidad de la jurisdicción. Se encuentra que lo requerido para un mejor 
funcionamiento y para la utilización racional del recurso existente, no es la 
creación de nuevos centros de salud, sino el mejoramiento de éstos, tanto en lo 
relativo al recurso material, como al humano como personal médico, paramédico y 
administrativo.  
Esta comuna también cuenta con la atención del Seguro Social que dispone de un 
Centro de Atención Básica (CAB) con una cobertura amplia, razón por la cual en 
algunos casos, no puede atender toda la demanda con el recurso propio: parte de 






Existen varias inspecciones. 
Otro tipo de equipamiento con que cuenta la red del sector seguridad es la 
estación de bomberos, denominada Subestación Nororiental, con cubrimiento de 










En esta comuna, se localiza la Unidad Integral de la zona nororiental, con 
cubrimiento a las comunas 1, 2, 3 y 4. 
También están los hogares que trabajan con el joven y el niño en alto riesgo y que 
tienen, entre otros objetivos, rehabilitar y capacitar al menor de la calle; brindar 
protección a la niñez; proporcionar a niños de ambos sexos con problemas 
auditivos y visuales, las herramientas indispensables para desenvolverse en 
comunidad; brindar protección, orientación y capacitación al joven en alto riesgo.   
Otro equipamiento de Bienestar Social es el Club de Vida de la Tercera Edad, el 
cual tiene como objetivo fundamental desarrollar programas recreativos con el 
anciano. 
Fuente: síntesis elaborada con base en información del Departamento Administrativo de 
Planeación de Medellín (DAP). 
 
 
1.3.2. Aspectos demográficos 
 
La Comuna alberga unos 130.000 habitantes en una extensión de 487.72 
hectáreas que corresponden al 30.9% de la zona nororiental. El estrato socio- 
económico predominante es el 3 o medio- bajo. 
 
6830 habitantes viven en el barrio San Pedro, donde predomina el estrato 3. 
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3.1.3 Aspectos económicos 
 
El barrio San Pedro se localiza en la Comuna 4 que, de acuerdo con la Encuesta 
de Calidad de Vida (2004), se caracteriza por ser de uso residencial. Existen en 
esta comuna 3480 hogares  que  desarrollan alguna actividad productiva. 
  
La distribución de las actividades que realizan según el tipo de negocio son las 
siguientes: 
 
Tabla 5. Distribución de las actividades por tipo de negocios 
 
DISTRIBUCION DE LAS ACTIVIDADES SEGÚN EL TIPO DE NEGOCIO 
Actividad Hogares 
Comercio al pormenor de productos alimenticios 1660 
Comercio 214 
Fabricación de prendas de vestir 186 
Cacharrerías y misceláneos 160 
Otros servicios de lavandería, belleza, peluquería 159 
Entidades no contribuyentes 51 
Otros establecimientos de comercio al detal 53 
Talleres de  reparación 108 
Industria de la madera, corcho y productos de madera 55 
Servicios 82 
Comercio al detal de prendas de vestir y accesorios 51 
Trabajo social solidarios 26 
Fabricación de calzado y sus partes 54 
Comercio al detal de elementos de papelería 55 
Otras industrias de textiles de prendas de vestir 133 
Fabricación de textiles de algodón, lana, fibras. 27 
Imprentas, editoriales e indústrias conexas 27 
Otros servicios relacionados con el transporte 27 
Fabricación de objetos de barro, loza, y porcelana 27 
Supermercados 25 
Comercio al por mayor de elementos de papelería 27 
Industria de cuero excepto calzado 25 
Fabricación de productos lácteos 27 
Construcción 27 
Joyas y artículos conexos 27 
Comercio al detal materiales de construcción 55 
Clínicas y otros servicios veterinarios 27 
Droguerías 27 
Fabricación de jabones de limpieza y cosméticos  27 
Fabricación de otros productos y sustancias químicas 25 
Comercio al detal, artículos de vidrio, cocería, cristal 27 
 
Fuente: elaboración con base en datos de la “Encuesta calidad de vida Medellín 2004”, 
Alcaldía de Medellín, Departamento Administrativo de Plantación (2004), Medellín Colombia. 
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Como se puede observar, la mayor actividad en esta comuna es el comercio 
minorista de productos alimenticios que ocupa 1660 hogares; le siguen el 
comercio con 214, la fabricación de prendas de vestir con 186, las cacharrerías y 
misceláneos con 160; otros servicios como lavandería, belleza, peluquería con 
159; otras industrias de textiles de prendas de vestir con 133 y finalmente los 
talleres de  reparación con 108 hogares dedicados a esta actividad. 
 
En el barrio San Pedro se distinguen varias actividades económicas que se 
desarrollan  principalmente  en los garajes  de los primeros pisos  de las viviendas,  
como lavaderos de taxis y talleres de reparación de automóviles. Estas actividades 




























Fuente: Departamento Administrativo de Planeación Municipal, 2006 
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En la carrera Bolívar, cerca del cementerio de San Pedro, se localizan diferentes 
tipos de ventas ambulantes que hacen alusión a los ritos funerarios: láminas, 
flores naturales y artificiales, músicos que prestan el servicio de acompañamiento 
en el rito fúnebre, entre otros. Contiguo al Cementerio, se localizan algunos 
talleres de lápidas en mármol. Sobre esta misma carrera también se observan los 
puestos de carne asada, famosos en Lovaina.  
 
Al interior de las viviendas, existen principalmente tiendas, ventas de helados,  
cafeterías, algunos restaurantes y peluquerías.  
 
San Pedro, a pesar de ser un barrio residencial, concentra una gran diversidad de 
actividades comerciales, por su cercanía con el centro y el impacto que genera el 
Cementerio de San Pedro en el comercio de la zona. 
 
 
1.4. Aspectos históricos de los sectores de estudio  
 
1.4.1. Reseña histórica del barrio San Benito 
 
En 1678, “se levanta una iglesia costeada por doña Maria Paladines de la Fuente 
en el mismo punto donde hoy se encuentra la de San Benito”4, siendo una de las 
primeras en construirse en el centro de la ciudad actual Medellín.  
Posteriormente en 1682, “se inició la construcción de la iglesia de la Veracruz, por 
Juan Céspedes de Hinestroza”5. Esta construcción y la edificación de la iglesia de 
La Candelaria configuraban la centralidad de la naciente Medellín, entre la 
quebrada Santa Elena y el río Medellín, los cuales confinaban esta porción de 
tierra y establecían límites periféricos al centro de la Villa de la Candelaria. El 
barrio “San Benito tomó importancia como sitio de comercio dada su ubicación 
entre la Estación Villa, la quebrada Santa Elena y la iglesia de San Benito (se 
estableció un mercado muy visitado por los habitantes de la villa y además por los 
foráneos). Con el tiempo el sector también se convirtió en un barrio residencial, 
por entonces periférico a la ciudad,”6 en un barrio donde se rompe la trama urbana 
de forma reticular para adoptar una forma más irregular que lleva a distinguir 
quienes hacen parte del centro (con retícula) y quienes hacen parte del barrio (con 
trama irregular) debido a los cursos de agua y a los senderos que hombres y 
mulas formaron para conectar la ciudad con el tren y el otro lado del río Medellín. 
“Sobre este trazado se fue conformando un barrio, primero colonial y luego 
premoderno, con viviendas de fachada con patio, en lotes muy alargados en unos 
                                                 
4 Ibíd. 1 
5 Ibíd. 1 
6 Padilla, Harold Andres, 2001: Zona 10 san benito. Sistemas habitacionales para centros de 
desarrollo urbano, Medellín: 2001: Pag 31 
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casos y muy irregulares en otros (según su ubicación dentro de las manzanas), 
que con una plazuela descentrada se fue partiendo en dos”7
 
Para 1847, el barrio se hallaba muy poco urbanizado, pero era de tránsito obligado 
para cruzar a Otra Banda, o para conectar Santa Fe de Antioquia con Rionegro.  
 
En 1900, “el eje inicial de expansión fue hacia el oriente, formando caseríos por lo 
que hoy es San José, La Candelaria y San Benito”8. Dos salidas se identificaban 
plenamente: una, el “camellón de guanteros” sobre el cual se asentó gente de 
menores recursos, como camino por el cual se comunicaba el valle y el sur; la 
otra, la de San Benito, que tomaba el camino de Barbosa y Antioquia, al norte y 
occidente respectivamente. 
 
El desarrollo del sector de San Benito estuvo afectado mas tarde por obras en la 
quebrada Santa Elena que permaneció descubierta hasta aproximadamente 1930, 
cuando se empezó a canalizar entre la carrera 49, Junín, y el Puente de Hierro, 
hoy Teatro Pablo Tobón Uribe, y a abrir la Avenida Primero de Mayo.  
 
Posteriormente, un informe del Presidente de la Sociedad de Mejoras Públicas,  
Juan de la Cruz Posada, en 1933, identificó para el Concejo Municipal, las 
necesidades de Medellín: 
 
“AVENIDAS DE LA QUEBRADA SANTA ELENA. 
Uno de los proyectos mas importantes para desarrollar en bien del 
hermoseamiento y la higiene de Medellín y para las facilidades del tránsito es la 
apertura de avenidas a lado y lado de la quebrada Santa Elena desde la carrera 
Palacé hasta el río Medellín. Esta vía que sería la continuación del paseo de La 
Playa sería la mas hermosa de Medellín y cruzaría por la mitad de la ciudad vieja, 
proporcionando grandes facilidades para el tránsito de vehículos. Vamos a hacer 
una descripción del trayecto comprendido entre la Avenida Primero de  Mayo y el 
río Medellín. (…) 
 
3. De Carabobo a Cundinamarca. En este trayecto se está construyendo el 
Palacio Municipal y se está cubriendo la quebrada. 
 
4. De Cundinamarca a Cúcuta: Esta parte está cerrada. La quebrada allí hace una 
fuerte curva y se impone una rectificación del cauce. Don Carlos Vásquez, dueño 
de los terrenos, esta listo a hacer un arreglo equitativo para ceder las fajas 
necesarias. (…) 
 
                                                 
7 Ibíd. 5 
8 Naranjo Giraldo, Gloria, 1992: Medellín en zonas, Medellín: Corporación Región. 336 paginas. 
pag113 
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5. De Cúcuta hasta el río, falta por conseguir un pequeño trecho en la Avenida 
izquierda para comunicar a Cúcuta con la plaza de Caldas, y una faja en la misma 
Avenida derecha a la salida de la calle La Paz. Todas las otras fajas de Cúcuta 
están abiertas. La quebrada tiene sus muros de contención, comenzados en 
algunos sitios y terminados en otros. Convendría arreglar de una vez esta parte de 
la quebrada, consiguiendo las fajas anotadas, terminando los muros y 
emparejando las avenidas.  
 
Cuando se construyan estas avenidas el paseo de la quebrada Santa Elena va a 
ser el más importante y el más hermoso de la ciudad, que cruzará por la mitad. 
Queda para resolver el problema de la que es hoy un terrible foco de infección, 
pues a ella desaguan multitud de alcantarillas”9
 
Para 1940, ya estaban compradas las propiedades (24 de las 26) aledañas a la 
Plazuela Nutibara; se había construido el Hotel Nutibara y cubierto la quebrada en 
esa manzana, y se proyectaban la gobernación y el palacio municipal. 
 
En 1920, se empezaba a hablar en Medellín del concepto de estructura urbana10, 
que habría sido muy rimbombante en épocas anteriores, pues según Fabio Botero 
Gómez, Medellín hasta entonces solo era “una gran pesebrera” con algunas 
construcciones importantes como quintas, palacetes y palacios, concebidos por 
arquitectos como Carlos Carré, Navech y Crosti, y ubicados en el sector de 
Villanueva.  
 
En 1932, San Benito se integró a la retícula urbana colonial con la Calle Colombia 
y otras vías perpendiculares que empezaron a atravesar la ciudad.  
 
En 1966, San Benito alcanza su mayor densidad de población pero desde 
entonces, empezó a decrecer. 
 
La Plaza Minorista “José Maria Villa” construida en 1984 fue ideada por las 
Empresas Varias para crear mercados o plazas satélites a la Plaza de Cisneros, 
ubicada en Guayaquil desde 1894. Según los actuales habitantes de San Benito, 
la “Minorista” fue uno de los motivos por los cuales la población tradicional de San 
Benito decidió trasladarse a otras zonas de la ciudad. El antiguo “Pedrero” y las 
ventas callejeras fueron trasladados a estos sitios donde se había planeado una 
remodelación urbana por medio de un concurso urbanístico. 
 
La Plaza de Zea que fue un potrero inundable por las crecientes de la quebrada 
Santa Elena, permaneció como uno de los espacios públicos del sector, pero sin 
                                                 
9 Ibíd. 1. Pág. 272 
10 Botero Gómez, Fabio (1999). Cien años de la vida de Medellín. 1890-1990, Medellín: Editorial 
Universidad de Antioquia- Municipio de Medellín. Segunda edición. 623 páginas. Pág. 175 
                                                                  Capítulo 3. Identificación de los inquilinatos  19
recibir la atención necesaria para su uso más adecuado, a pesar de haber sido 
remodelada en varias oportunidades. 
 
Hoy, el barrio San Benito esta cruzado por varias realidades, como la proliferación 
del comercio de toda índole, y padece situaciones que lo han llevado a pasar de 
ser un barrio de estrato alto y habitado por prestantes familias a un estado de 
abandono y a una cierta desolación en algunas horas del día. Allí coexisten la 
prostitución, los centros educativos, los lugares de fe y de culto, las entidades de 
rehabilitación de jóvenes y niños, entre otras. 
 
 
1.4.2. Reseña histórica de San Lorenzo: Niquitao y sus alrededores 
 
Desde épocas prehispánicas, la actual calle Niquitao mostró su vocación como 
cruce obligado entre el norte y el sur del valle de Aburrá. De este camino, se 
desprendía otro que conducía a Guarne, el cual debían tomar los viajeros luego de 
sortear los humedales en lo que hoy se conoce como Guayaquil.  
 
El sitio ofrecía un estupendo panóptico sobre el mismo valle, de lo cual deriva uno 
de sus nombres: La Asomadera. “Asomadera es el paraje desde el cual se 
empieza a ver algún sitio o lugar, anota el diccionario. Es la acción de asomarse 
reiteradamente. En geología, es un pequeño collado en la cresteria de las sierras, 
desde el que se divisa amplio panorama.” 11            
 
Después de la llegada de los conquistadores, el primer asentamiento hispánico 
conocido en este valle se ubicó en los terrenos que hoy ocupa el municipio de 
Copacabana, donde se fue diezmando la población indígena por enfermedades 
como la viruela, y por una alta taza de suicidios, abortos e infanticidios.  
 
En 1616, el señor Francisco Herrera Campuzano buscó un nuevo sitio para fundar 
la villa de San Lorenzo, y lo hizo en los terrenos donde hoy se encuentra el barrio 
El Poblado, reafirmando la importante condición de cruce obligado del camino que 
hoy es Niquitao. Algunos colonos, inconformes con el nuevo sitio de asentamiento, 
decidieron construir una iglesia en el sitio llamado “Cerro de Las Sepulturas”, lugar 
donde se hallaba la vieja capilla del resguardo indígena y donde se ubica el 
cementerio de San Lorenzo. 
 
El primer propietario de los terrenos que hoy constituyen el barrio Colón y sus 
alrededores, fue el conquistador Gaspar de Rodas quien tomó para sí un 
considerable trozo de tierra que iba desde la quebrada Santa Helena hasta la 
quebrada Santa María en Itagüí y desde el costado oriental en el cerro El Salvador 
hasta el Cerro Nutibara. Estas tierras fueron pedidas por el mismo Gaspar de 
                                                 
11 Jairo Osorio Gómez. Niquitao, una geografía de cruces. Ed Instituto Tecnológico Metropolitano. 
ITM, Medellín 2.000 Pág. 30   
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Rodas al Cabildo de Antioquia, siendo concedidas más tarde por el gobernador de 
Popayán Jerónimo de Silva. Años más tarde, tras muchas herencias y embargos, 
llegarían, ya bastante diezmadas, al poder de Don Félix Amador  
 
Ya en plena época colonial, llegaron negros libertos y algunos inmigrantes 
campesinos al sector de la Asomadera. Estos primeros habitantes se dedicaron a 
las artesanías, de allí el nombre de Guanteros; sin embargo, existen discrepancias 
acerca del origen de este nombre: “según Libardo Ospina, proviene de la labor 
manual, más exactamente del término guante, de los artesanos, mientras que 
Lisandro Ochoa plantea que en Antioquia, los barrios de ambiente pendenciero 
siempre han recibido este apelativo.”12 y Tomás Carrasquilla escribe: “En esos 
antros, se ofendía mucho a Dios y se le daba culto al Diablo. Era entonces un 
insulto decirle a alguno Guantereño. Pero ¡oh mudanzas del tiempo! Guantereños 
es ogaño la viceversa de antaño.”13            
 
El 25 de enero de 1677, el cabildo, en cabeza de don Miguel de Aguinaga, ordenó 
la construcción del acueducto “para el abastecimiento del sitio que llaman de 
Guanteros”.  
 
En 1785, se decretó el repartimiento de gravámenes entre las alcaldías de 
Medellín, Envigado y El Aguacatal para mejorar el camino, mientras el señor 
visitador Mon y Velarde Cienfuegos mandó “que no se dieran licencias para 
levantar viviendas en estos parajes, siendo cada choza un refugio de gentes 
bandidas, ociosas y de estragadas costumbres”14, pues entonces el sector 
mostraba cierta inclinación hacia la formación de inquilinatos. Algunas fuentes 
señalan que paralelo al auge de la villa y a la construcción de conventos e iglesias, 
se creó un ambiente de hacinamiento: “en algunas casas se acomodaron hasta 
tres familias numerosas.” 15   
 
Un año importante para el sector, así como para la ciudad, fue 1809 con la 
inauguración del convento y la iglesia de San Francisco de Asís. De esta plaza 
partió luego el camino que cruzó al Camellón de La Asomadera y dio a la calle el 
nombre de San Francisco, hasta 1847, cuando se empezaron a designar las calles 
con el nombre de las batallas patrióticas y le correspondió el nombre de Niquitao, 
en conmemoración de la batalla del 23 de Junio de 1813 en la campaña 
libertadora de Venezuela. 
 
Otro año importante fue 1828 cuando se inauguró el Cementerio de San Lorenzo 
en el “Cerro de las Sepulturas”; obedeciendo a una ordenanza de Carlos III en 
                                                 
12 Fernando Botero Herrera (1966). Medellín 1.890-1950, Historia urbana y juego de intereses Ed. 
Universidad de Antioquia, Medellín, Pág. 303   
13 Tomas Carrasquilla citado por Fernando Botero Herrera. Ibíd. Pág. 302   
14 Jairo Osorio Gómez. Ibíd. Pág. 37   
15 Ibíd. Pág. 36   
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1787, que ordenaba construir los cementerios fuera de los poblados. El discurso 
higienista había llegado; sin embargo, a partir de 1842, con la creación del 
proyecto del primer cementerio privado de la ciudad, el de San Pedro, que sería 
llamado “el cementerio de los ricos”, San Lorenzo recibió el apodo de “cementerio 
de los pobres” y pasó a un segundo plano. La élite medellinense necesitaba 
diferenciar sus muertos de los muertos comunes.   
 
Simultáneamente, desde 1840, estudiantes del Colegio de la Plazuela que venían 
de otras regiones de la provincia, se habían instalado en habitaciones 
acondicionadas por familias de la calle San Francisco (Niquitao), situación que se 
prolongó a lo largo del siglo XIX. A finales de este mismo siglo, la calle era un 
conocido lugar de chicherías y fritangas, las cuales acompañarían las corralejas 
que se empezarían a celebrar en el sector y que darían su nombre a una de las 
calles. Así mismo se volvieron populares los llamados “Bailes de vara en tierra”, en 
los cuales se amanecía bailando, bebiendo y comiendo frituras, y era muy común 
terminar con una disputa o un hecho violento. El mismo nombre “vara en tierra” 
hace alusión a la seña que se hacía clavando un palo o vara en la tierra, para 
luego apagar las velas y con las peinillas o machetes golpear a los rezagados del 
baile. 
 
Entre 1890 y 1930, con el discurso de la modernidad, se percibieron grandes 
cambios en la ciudad. La Asomadera fue lugar de bohemia y de compositores, 
especialmente a comienzos de los años veinte con el arribo de campesinos 
cargados de sueños y nostalgias, que se convirtieron en abono de gran parte del 
abanico musical de la ciudad: “la memoria colectiva exalta siempre dos lugares 
que concentraron la atención de los visitantes y residentes durante el periodo de 
conformación definitiva de la barriada; el café de Don Brígido y la cantina de los 
Carranchos”. También se asentó en el lugar una generación de carniceros y 
matarifes que dejaban la osamenta del ganado sacrificado a lo largo de una de 
sus calles, lo cual dio lugar a que fuera llamada calle de “Los Huesos” 
 
Importante figura y vecina del sector fue María Cano, llamada la flor del trabajo, 
quien conoció la vida de los trabajadores de Guanteros, La Alpujarra, El Llano, El 
Camellón y La Quebrada arriba. El conocimiento del mundo obrero le valió que en 
1925, los trabajadores la eligieran como su representante. Una placa metálica 
rezaba en la puerta de su vivienda: “María Cano. Tribuna Colombiana, Flor roja del 
trabajo”. Realizó una importante e inolvidable labor social en La Asomadera, e hizo 
parte de su Junta, a la cual renunció, debido a la mala atmósfera que vecinos de 
filiación conservadora ejercieron en su contra. Esta mujer fue reconocida también 
por su actividad intelectual: “(…) anfitriona de una clase intelectual que agrupaba 
en su casa a Efe Gómez, Abel Farina, José Posada, Antonio J.  Cano, Luis Tejada 
… (quienes) en el morro hacían rondas literarias y bohemia vespertina, con la villa 
titilante abajo.” 16
                                                 
16 Ibíd. Pág. 117   
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Durante la década de los cuarenta, los inspectores de higiene y la prensa local 
continuaron con ahínco su campaña higienista, tal como lo señalan algunas 
fuentes consultadas. En 1940, por ejemplo, un artículo publicado en la revista 
Progreso denunciaba las condiciones antihigiénicas de las viviendas, y aseguraba 
que se requería la intervención de las autoridades para velar por la salud de los 
ciudadanos, pues las precarias habitaciones consistían en grandes casas cuyos 
cuartos eran divididos “en dos pequeños estuches” que eran destinados para 
talleres, tiendas y al mismo tiempo como dormitorios. Se recomendaba, en el 
artículo, “una medida más sensata, a nuestro modo de ver, que la mera represión 
a los inquilinos pobres, consistente en obligar a los propietarios a colocar un 
inodoro, un lavamanos y una ducha”. El mismo artículo señalaba que se debía 
evitar a toda costa que los dueños de inquilinatos hicieran lo que quisieran para 
conseguir una renta fácil. Otros artículos señalaban casas de dos pisos 
convertidas en inquilinatos “donde se alquilaba por el sistema de puestos, llegando 
a verse una pieza habitada por una familia de seis o siete personas, las que vivían 
como gusanos de cosecha, y los corredores hacían de cocinas donde funcionaban 
varias hornillas.” 17   
 
Sobre estas condiciones de hacinamiento en casas de alquiler, ya existía 
legislación. Así por ejemplo Fernando Botero cita una visita que la Comisión 
Sanitaria  realizó en 1921, a 416 casas ubicadas a lo largo de la calle San Juan y 
aledañas a Niquitao, las cuales no cumplían las condiciones de habitabilidad de la 
Resolución del 16 de Abril de 1919, con el agravante de que en algunas de esas 
viviendas, se fabricaban alimentos. Igualmente al respecto, la Sociedad de 
Mejoras Públicas envió en 1942 un memorial al alcalde de Medellín, en el cual 
proponía prohibir que fueran alquilados los cuartos o garajes ciegos para 
habitaciones, de manera que “Cuando estos garajes o cuartos estén habitados, 
pudieran gravarse fuertemente con impuestos prohibitivos.” 18  
 
Esta pugna por la salubridad y el descongestionamiento de los espacios habitados 
por los vivos de nuevo incluyó los muertos: así en 1940, las autoridades sanitarias 
clamaban por la construcción de un nuevo cementerio que permitiera el cierre 
definitivo del Cementerio de San Lorenzo. Los vivos, cada vez más hacinados, 
necesitaban el espacio de los difuntos; se creó entonces el primer cementerio laico 
de la ciudad, “El Universal”, como preludio al cierre definitivo del cementerio de 
San Lorenzo, cada vez más absorbido por la ciudad de los vivos.          
 
A partir de 1950, el panorama de la ciudad y del sector mostraba cambios. En las 
proximidades del café de Brígido, se empezó a alquilar de piezas a muchachas 
que trabajaban en los bares de San Juan y Guayaquil, lo cual transformó los usos 
                                                 
17 Fernando Botero Herrera Ibíd. Pág. 266- 267 
18 Ibidem.   
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de las viviendas, generó nuevas formas de inquilinatos, cambió las relaciones en 
el sector y reforzó las percepciones de los habitantes de la ciudad.  
 
En esta misma década, se dio una gran ola migratoria que generó invasiones y 
urbanizaciones piratas, pero poco afectó a Niquitao por su carácter céntrico. Sin 
embargo, un poco antes de 1950, se habían instalado en la zona varias flotas de 
autobuses que reforzaron la imagen de transitoriedad del sector. Igualmente, se 
instalaron servicios complementarios del transporte, como los talleres de 
mecánica, restaurantes, residencias para viajeros, y desde luego, nuevas casas 
de inquilinatos, lo que provocó desconfianza y airadas protestas en los lugareños:  
 “El carácter familiar del barrio arriesgó de esa manera, con los forasteros de 
ahora, su naturaleza de ghetto amable, cerrado, controlado por ellos mismos.  Las 
Juntas Secretas de San Diego y El Camellón –que averiguaba la procedencia de 
los inquilinos que llegaban a ocupar espacio por allí entre 1.948 y 1.956 - , fueron 
desbordadas por esa avalancha de extraños para el periodo de las flotas 
intermunicipales. La relación de cercanía, de amistosa complicidad, entre el 
vecindario fundador, comenzó a resentirse con la chusma de avivatos que atrajo la 
ciudad” 19     
 
La apertura de la Avenida Oriental en 1971 irrumpió en la vida barrial del sector, y 
además lo aisló del resto de la ciudad. Esta vía rápida, difícil de cruzar, alejó de la 
Plaza de Cisneros a las señoras que compraban el diario, así como a los simples 
caminantes que recorrían el sector en sus momentos de ocio. Con el tiempo, un 
lado y otro de la vía adquirieron matices diferentes.             
    
En 1970, un censo con fines académicos, arrojó la existencia de 25 inquilinatos, 
que aparecían en un sector más próximo a la Plaza de Cisneros, como 
consecuencia de la decadencia de las familias de clase de media y alta que 
ocupaban las casas de San Antonio. Desde los comienzos de esta década, ya 
algunas familias alquilaban habitaciones a diario para la gente de paso, lo que 
generó protestas entre los vecinos decididos a evitar la proliferación de estos 
negocios, y desde luego la desvalorización de la zona; sin embargo, las protestas 
no detuvieron las hordas que durante la década de los setenta, llegaron 
especialmente del Valle y de Pereira, y que se instalaron en las calles 
denominadas El Sapo y La Corraleja. Los atracos a transeúntes y otro tipo de 
delitos se volvieron cotidianos en el periodo más horrido y nefando que el mismo 
Tomás Carrasquilla hubiese imaginado y que en verdad, apenas comenzaba.   
 
Con la llegada del fenómeno del sicariato en la década de los ochenta y principios 
de los noventa, la violencia en el sector alcanzó su punto más álgido. Muchos  
inquilinatos pasaron a convertirse en verdaderos infiernos donde se violaba, 
torturaba y asesinaba a sangre fría. Jairo Osorio Gómez hace el siguiente relato 
acerca de uno de estos inquilinatos llamado El Castillo: 
                                                 
19 Jairo Osorio Ibíd. Pág. 146  
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“(…) liderados por una vieja a la que apodaban La Condesa- los mismos apodos 
de los integrantes de la banda son una colección de injurias: El Gurre, El Guara, El 
Moco, El Káiser, Patecabra, El Bizco (…) A Carmen, la mujer, la conocían como 
La Flaca (…) a un muerto de los propios que tuvieron en la casa, y de los pocos 
que enterraron porque a los demás los tiraban a la calle para que la municipalidad 
se encargara de ellos- le cambiaron hasta tres veces el ataúd, para robárselo a la 
funeraria, a un novillo que robaron por los alrededores lo subieron por las escalas 
para deshuesarlo en el patio del segundo piso (…) Un inspector de permanencia 
atracado por la chusma, cuando pasaba por esa calle tuvo que rogarles desde la 
acera, para que le devolvieran la placa y el radio oficial, aunque se quedaran con 
el revolver” 20. 
 
Sin embargo, estos malhechores fueron víctimas de si mismos cuando empezaron 
a desmantelar poco a poco la vivienda que ocupaban, y ya sin techo, puertas, 
ventanas, ni muros, se volvieron vulnerables a otras bandas que disolvieron el 
nefasto grupo. De la misma manera, otros grupos delincuenciales ocuparon los 
inquilinatos a mediados de los años ochenta y los noventa, sembrando el terror en 
la zona.                 
            
El desalojo de la plaza de mercado de Guayaquil, Plaza de Cisneros, y la 
construcción del Centro Administrativo la Alpujarra dieron como resultado un gran 
número de personas obligadas a desplazarse hacia Niquitao y sus alrededores 
inmediatos. En 1993, un censo realizado por Secretaría de Bienestar Social del 
Municipio de Medellín arrojó como resultado un total de 101 inquilinatos en los 
cuales el 90% de los inquilinos admitía ser consumidor de algún tipo de droga. A la 
vez, el Cementerio de San Lorenzo se convertía en guarida de maleantes, 
mientras la prensa local se acostumbró a reseñar diferentes fechorías ejecutadas 
por bandas delincuenciales de la zona: “Lo que ocurrió el sábado en el cementerio 
San Lorenzo de Medellín no fue un ritual satánico, sino simplemente la expresión 
verbalizada que dejó el lenguaje y la herencia de los sicarios (…) El campo fue 
invadido por la tarde por 16 jóvenes miembros de una pandilla juvenil que tiene su 
centro de operaciones en sector de Niquitao, (…) profanaron la tumba de Hugo 
Daniel González, un joven sepultado en febrero de 1.993, luego de haber sido 
asesinado a tiros; tomaron los huesos y los jirones de la ropa con que fue 
enterrada la victima y con ellos se dirigieron hacia la parte trasera del camposanto.  
Allí en lo que parece ser un ritual de desespero y culto a las drogas, procedieron a 
incinerar lo que quedaba del cadáver, mientras se divertían con el fuego”21               
 
Tras esta serie de desafortunados eventos protagonizados por algunas bandas de 
delincuentes del sector, que se dedicaban a profanar tumbas y cometer otras 
fechorías, el cementerio San Lorenzo cerró definitivamente sus puertas. El último 
difunto que llegó a San Lorenzo, fue un joven del barrio La Candelaria, quien fue 
                                                 
20 Ibíd. Pág. 155  
21 EL MUNDO, Martes 10 de Octubre de 1.995  
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sepultado el 27 de enero de 1994, pocas horas antes de que la Curia del 
cementerio, la Corporación La Candelaria, lo clausurara definitivamente después 
de una larga agonía. Se cerraba con este cementerio un capítulo en la historia del 
discurso funerario en Medellín.            
 
Niquitao y sus alrededores, celestina en noches musicales, punto de convergencia 
vital para el desarrollo de un espacio en el mundo, empieza a aprender que sus 
arrabales están tatuados en el tiempo con el elemento básico del género humano: 
sus pasiones; pero, al mismo tiempo, debe entender que la ciudad desea avanzar 
en un compromiso de dignidad y para ello se ha planteado la necesidad de romper 
el círculo de terror y evitar que las nuevas generaciones, representadas por los 
niños de la zona, sean víctimas y victimarios de los destinos propios y extraños. 
 
 
1.4.3. Reseña histórica del barrio San Pedro: esplendor y decadencia de 
Lovaina. 
 
En el siglo XVIII, la zona era conocida como El Llano: “Aunque en su contenido 
son algo incipientes, los acontecimientos que traen a colación, imprimen un toque 
de misterio y de sensacionalismo a esta zona (…) En 1791 un grupo de vecinos 
tomó el Camino al monte para ir a la casa de Micaela Acevedo con el fin de 
presenciar lo que muchos profesaban sería el fin del mundo: el nacimiento del 
anticristo representado en un gato con dos cabezas, un traspié biológico que agitó 
la fe local.”22
 
Una de las actividades económicas entre los habitantes del Llano, hoy barrio San 
Pedro, fue la destilación de aguardiente de contrabando, que trajo consigo la 
proliferación de varios establecimientos donde se expendía la bebida, y que se 
fortaleció con el auge de los baños públicos que, desde finales del siglo XIX, eran 
frecuentados por distintas clases sociales. “Al norte del cementerio de San Pedro, 
en un terreno delimitado por el río Medellín y por la colina del Bermejal, las 
abundantes quebradas dieron lugar a dos establecimientos de este tipo: los 
famosos baños de El Edén y de Bermejal” 23
 
“En medio de sus tragos iba a dar Hildebrando al alegre barrio de Lovaina, 
santuario de las mujeres públicas de cartel en aquel delicioso Medellín” 24  
 
La historia de Lovaina está signada por cuatro momentos así:  
 
 
                                                 
22 Carlos A. Orozco Guarin (2005). Inicio, Esplendor y Ocaso de la Prostitución en Lovaina; Tesis 
de grado para optar el título de Historiador. Universidad de Antioquia. Medellín. Pág. 35   
23 Ibíd. Pág. 38 
24 Jorge Franco Vélez (1983). Hildebrando, Ed. Bedout, Medellín. Pág. 127   
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1.847- 1.920, un periodo con dos lugares de memoria: 
 
- A mediados del siglo XIX, el cementerio de San Pedro, el primer cementerio 
privado de la ciudad, promovido por la Sociedad de San Vicente de Paul, empezó 
a dominar la geografía del sector y se convirtió en una marca de Medellín, con su 
imponente estructura física y las importantes vías que lo conectaban con el centro 
urbano y se prolongaban hasta los baños públicos de El Edén que cobraron fuerza 
a finales del decimonónico.  
 
El cementerio dio un carácter diferente a la zona que, hasta entonces, solo era 
conocida por ser paso obligado al Bermejal. Durante las primeras décadas, sufrió 
considerables deterioros debido al abandono de sus accionistas, pero en 1872, la 
nueva Junta Directiva efectuó reformas que incluyeron el embellecimiento de los 
jardines, unas ampliaciones e incluso un servicio de transporte que prestaba 
ocasionalmente el señor Fernando Morales en su coche de motor que partía 
desde el puente Guayaquil hasta “el cementerio de los ricos.” 
 
- Posteriormente con la apertura del Bosque de La Independencia en 1913, se 
consolidó el poblamiento del sector oriental y se instalaron alrededor de dicho 
bosque, establecimientos de licor, contribuyendo a la lenta aparición de un tercer 
lugar que cobrará fuerza en el periodo posterior: la calla Lovaina con sus casas de 
bombillos rojos, olor a sahumerios, eucalipto seco y brandy.   
 
El centenario de la independencia de Antioquia, celebrado en 1913, dejó a la 
ciudad como legado una amplia zona verde para el disfrute de la ciudadanía: el 
Bosque de La Independencia, hoy Jardín Botánico Joaquín Antonio Uribe. La 
Sociedad de Mejoras Públicas sirvió como intermediaria entre el propietario del 
terreno, Ismael Posada, y la administración pública para gestar este proyecto; 
también se encargó de su mantenimiento y mejoras. Sin embargo como afirma 
Fernando Botero Herrera “(…) llama la atención que la escritura del bosque se 
hubiera hecho a nombre de la entidad, cuando los fondos para la compra de aquél 
provenían de dineros públicos.” 25
 
El Bosque, como fue llamado simplemente por todos, se convirtió en el sitio 
predilecto para la recreación de los medellinenses. A su alrededor se ubicaron 
varios establecimientos donde se expendía licor, lo que hizo que las autoridades 
tomaran medidas, entre las cuales se encontraban la publicidad preventiva contra 
los efectos de la embriaguez, las multas o hasta el cierre de algunos de estos 
establecimientos. Un nuevo impulso poblacional se vivió entonces en el sector 
nororiental en Medellín y paralelo al Bosque de la Independencia, se multiplicaron 
las cantinas: “En marzo de 1.924, se propuso amoldar el impuesto de renta 
departamental en base a la funcionalidad de los negocios. Así las cantinas 
                                                 
25 Fernando Botero Herrera (1996). Medellín. 1.890-1.950; Historia urbana y juego de intereses. Ed. 
Universidad de Antioquia. Medellín. Pág. 66    
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ubicadas fuera del área urbana conocidas como casas de recreo, comenzaron a 
permanecer con las puertas abiertas después de las ocho de la noche, pagando 
un impuesto más alto.” 26
            
En este momento, se instauró en Medellín una nueva clase obrera diferente de la 
artesanal, conformada por mujeres jóvenes venidas del campo con la ilusión de 
conseguir casa propia o terreno para construirla cerca de la fábrica. Con esta 
nueva clase, nace también una generación de patronos paternalistas con fuerte 
sentido de la moralidad que controlaba la conducta de las obreras, hecho que se 
ve reflejado en el nacimiento de los llamados “patronatos de obreras”, tal vez una 
de las primeras formas de vivienda compartida, en la cual la conducta moral de las 
obreras era vigilada con recelo.     
 
La nueva clase obrera llamó la atención de los urbanizadores y sus compañías 
que dieron inicio a la construcción de barrios obreros. Precisamente uno de los 
principales urbanizadores del sector nororiental a comienzos del siglo XX, fue el 
señor Manuel José Álvarez quien promovió buena parte de los barrios aledaños a 
San Pedro. En 1916, el señor Álvarez, en asocio con La Mutualidad Nacional, dio 
inicio al proyecto del barrio Pérez Triana cuyos lotes fueron vendidos a familias 
pobres que produjeron sus viviendas por autoconstrucción. 
 
Desde finales del siglo XIX, había surgido un significativo número de viviendas en 
el sector, beneficiadas por la carrera Bolívar que es vía de acceso al cementerio 
de San Pedro. “Otro barrio que alcanzó significativo desarrollo hacia los años 
veinte en los alrededores de los antes mencionados fue el barrio El Llano (…) 
aunque este barrio había surgido hacia 1890, no propiamente como barrio, sino 
más bien como una calle (hoy Bolívar)”27
 
Las condiciones higiénicas en las cuales se desarrollaron los alrededores del 
cementerio de San Pedro no fueron las óptimas; ya desde 1917, el señor director 
de la Comisión Sanitaria recibía un informe de los inspectores en el cual se pedía 
que se obligase los dueños de los cerdos en el barrio El Llano, cuyos animales 
deambulaban sueltos, para los quitasen de las mangas y partes aledañas al 
cementerio, para preservar la salud pública; paradójicamente a partir de 1920, 
cuando se hacían más frecuentes los comunicados y quejas sobre dichos asuntos, 
se promocionaba de forma paralela el Medellín Moderno; “En los meses de marzo, 
septiembre y noviembre de 1923, se registró un aumento de comunicados que 
alegaban problemas de higiene y servicios de agua potable. (…) No tener agua 
potable ni alcantarillado era otra dura realidad que no daba tregua a los habitantes 
pobres del Pérez Triana. La tasa de mortalidad ascendía y aunque el municipio 
                                                 
26  Carlos Andrés Guarin. Ibid. Pág. 52  
27 Lucelly Torres Villegas V. (1993). Poblamiento y vida diaria en el nororiente de Medellín 1.900-
1.957. Trabajo de grado para optar al título de Magíster en Historia de Colombia, Facultad de 
Ciencias Humanas y Económicas. Universidad Nacional de Colombia, Medellín. Pág. 122        
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consideraba que la construcción de alcantarillados permitiría un mayor adelanto en 
el saneamiento de los barrios obreros, simplemente declaró en marzo de ese año, 
que era imposible invertir hasta 11.733 pesos en la provisión de agua potable de 




1920- 1951, periodo identificado como el de las “Putas ilustres”.  
 
A partir de 1920, proliferaron las casas de cita en la calle Lovaina: “En el paraje El 
Edén y en los contornos del Bosque de La Independencia, surgieron varias de 
estas casas de placer dirigidas a una clientela selecta, como el célebre colegio, 
manejado por la matrona Eva Arango. Esta mujer, junto con Inés Meiía, reclutaba 
mujeres jóvenes recién llegadas de los pueblos, las entrenaban en el vestir 
apropiado, el maquillaje, el peinado y todo el saber necesario para ejercer su 
oficio. Luego las ofrecía en el burdel para funcionar entre las 7 de la noche y las 2 
de la mañana.” 29   
 
La estratificación de la prostitución permitió que las mujeres del sector recibieran 
en las casas hombres casados y señoritos ricos deseosos de frecuentar un lugar 
un poco más apartado de la ciudad, donde se sirvieran licores finos en un 
ambiente de absoluta reserva. Lovaina y sus alrededores cumplían con los 
requisitos. A lo largo de las décadas de los años veinte y treinta, Lovaina se 
convirtió en una versión criolla del París de la “bella época”; era el lugar favorito de 
las celebridades locales y sus meretrices se distinguían por cultivar gustos como la 
música, la poesía y los buenos modales; algunas de ellas eran maestras que 
habían sido madres solteras en sus pueblos o muchachas de buena familia 
“caídas en desgracia”; otras que cultivaron estos gustos, lo hicieron gracias al 
contacto continuo con los artistas e intelectuales que hicieron de Lovaina su 
refugio para escapar de una sociedad como la medellinense de doble moral y 
excesivamente controlada por una moral burguesa católica. En la novela 
Hildebrando citada anteriormente, se lee: “Se llamaba Margarita y venía de 
Ebéjico, donde había ejercido el magisterio, oficio en el cual naufragó su virtud por 
las mañas seductoras de un visitador departamental de educación pública; la 
muchacha poseía alguna cultura literaria (…) se enternecía cuando yo le recitaba 
a Barba Jacob. Pero Hildebrando tomó la delantera, y la rindió con Neruda. Se le 
humedecieron los ojos al escucharle: -tu serás del que corte en tu huerto lo que he 
sembrado yo-.” 30
 
El Lovaina de aquella época, de las putas ilustres, fue retratado por escritores y 
artistas plásticos como Débora Arango y Fernando Botero: “Pocos días después 
                                                 
28 Carlos Andrés Guarín. Ibíd. Pág. 48     
29  Carlos Andrés Guarin. Ibid. Pág. 81     
30 Jorge Franco Vélez. Ibid. Pág. 157   
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de la muerte de su esposo, Maria Duque Villegas partió desde su vereda en 
Yarumal a probar suerte en Medellín (…) Fue allí donde conoció al joven que la 
inmortalizó con su pincel, Fernando Botero, a quien le arrebataría su virginidad y 
con quien tendría un romance tierno.” 31
 
La presencia de casas de lenocinio también dio un nuevo carácter económico a la 
zona. De esta forma las prostitutas pusieron en circulación las ganancias de su 
trabajo entre albañiles, tenderos, aseadores, mandaderos y en general todo aquel 
que les prestaba sus servicios; al mismo tiempo, en algunas partes de la zona, 
seguían proliferando los ranchos humildes que contrastaban en el mismo sector 
oriental de la ciudad, con construcciones ostentosas como el barrio Prado, 
construido por el urbanizador Ricardo Olano. 
 
Las tres primeras décadas del siglo XX, bajo la hegemonía conservadora, dejaron 
a la ciudad un desarrollo lento bajo la óptica de lo que parecía ser el despertar de 
una aldea grande a una ciudad moderna, cuya industrialización y dinero trajo 
también consigo el esnobismo de las clases adineradas y los grandes contrastes 
entre pobres y ricos. La cuarta década fue del desarrollo socio- económico más 
acelerado, pero aún así, ni la ciudad ni el país, anclados en viejas estructuras 
morales del dominio religioso y estatal, fueron capaces de asimilar los cambios 
políticos y sociales. En la novela Una mujer de cuatro en conducta de Jaime Sanín 
Echeverri, la protagonista, Helena, es la personificación de esa metáfora; a esta 
mujer antes campesina, cocinera, mendiga, obrera y luego prostituta rica, la 
sociedad siempre la siguió señalando como un ser marginal, extraño, ajeno a ella. 
 
 
1951- 1975: La época del Bikini y la “Teta voliada”:  
 
El 22 de septiembre de 1951, el alcalde Luis Peláez, en un ataque de moralidad 
compulsiva y mediante el decreto 517, expulsó a todas las prostitutas de Lovaina y 
otros sitios de lenocinio en la ciudad y las envió a la calle principal del barrio 
Antioquia, fijando un plazo de 45 días para el traslado. 
 
La orden se ejecutó a medias y  algunas Madames de Lovaina y otras zonas como 
Las Camelias y La Bayadera, se mudaron con su séquito de trabajadoras 
sexuales, cantineros, comerciantes de la vida nocturna y desde luego sus clientes 
más asiduos. El barrio Antioquia que siempre había sido un apacible sitio 
residencial de obreros, no recibió de buena gana a sus nuevos vecinos y las más 
furibundas protestas no se hicieron esperar. Sin embargo los nuevos residentes 
tampoco se hallaban a gusto en este espacio, de tal manera que el decreto no 
tuvo el efecto contundente esperado: “De Lovaina sólo emigraron las puticas 
                                                 
31 Ricardo Aricapa (2000). Medellín es así. Crónicas y reportajes. Ed. Universidad de Antioquia, 
Medellín. Pág. 107            
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nocheritas y las rebuscadoras ambulantes, mientras las matronas y sus damas de 
planta siguieron recibiendo a los hombres a puerta cerrada.”32    
 
En los años cincuenta, el panorama cambió gradualmente en Lovaina, a medida 
que la ciudad se proletarizaba. Además la violencia política se extendió entonces 
al ámbito urbano y Lovaina y sus alrededores no fueron ajenos a estos 
fenómenos; precisamente mientras la expansión demográfica iba en aumento, la 
competencia por la clientela también se incrementaba, y de esta forma, en los 
años sesenta, en el afán de atraer más clientela, nacen dos especialidades: bikini 
y “teta voliada”. También empezaron a aparecer algunos travestís en el sector, 
que fueron en aumento hasta llegar a ocupar algunas casas. En definitiva, los 
tiempos de cultura y refinamiento se fueron extinguiendo gradualmente con la 
crisis económica, el incremento del desempleo en la década de los setentas, y el 
expendio y consumo de droga. Así Lovaina asistió a la desaparición irremediable 
de su época de bohemia y llegaron sus horas de decadencia y decrepitud. 
 
 
1975- 2000: Bazuco, travestís e inquilinatos. 
 
La aparición del bazuco estableció un precedente en la ciudad y en la zona. Esta 
droga que crea fuerte dependencia y que se empezó a vender en algunas casas 
del barrio San Pedro, trajo consigo el deterioro de la zona, el cual se aceleró con 
la llegada y el incremento alarmante de atracadores que espantaron la clientela de 
los burdeles que entraron a funcionar como burdeles de tercera o cuarta categoría 
o que simplemente cerraron sus puertas a los hombres en busca de sexo y las 
abrieron a quienes buscaban las piezas como vivienda. De esta forma, algunas 
casas de lenocinio se transformaron en inquilinatos; otras simplemente cambiaron 
de objeto sexual y albergaron los travestís que desde los años ochenta, dominaron 
el panorama de Lovaina. 
 
Muchos de estos travestís fueron perseguidos y varios murieron asesinados como 
consecuencia de la violencia de los años ochenta y noventa: “Les disparaban por 
verlos caer - recuerda. Y su última herida también fue causada en un tiroteo 
indiscriminado, ordenado, según se supo, por un teniente que odiaba los 
travestís.” 33                                         
 
De alguna manera, el mismo cementerio de San Pedro refleja todo el proceso de 
un siglo de transformaciones: sus elegantes mausoleos en los que reposan  
dirigentes políticos, escritores y personas que pertenecieron a las familias más 
adineradas del departamento y la nación, albergan parte de la historia de Medellín 
y hoy, comparten el espacio con los muertos comunes del populacho y de forma 
especial con cientos de “parceros” muertos violentamente. Coexiste con los 
                                                 
32 Ibíd. Pág. 100   
33 Ibíd. Pág. 121  
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monumentos clásicos de la élite y los hermosos panteones familiares, la estética 
kitch en las galerías comunes, con sus bóvedas adornadas con banderas del 
Nacional o del DIM, la fotografía del difunto, flores de plástico, o una simple tarjeta 
en la que se pueden leer frases tan insulsas como “pecuela, por qué te moriste y 
nos dejaste solos?”.         
 
Con la apertura del tren metropolitano en 1995, la declaratoria del cementerio San 
Pedro como museo cementerio en 1999, el Planetario, la renovación del Parque 
Norte, el proyecto del Parque Explora y la remodelación del Jardín Botánico 
Joaquín Antonio Uribe, se afirman las intenciones de las últimas administraciones 
por recuperar el sector, como se pudo observar en el trabajo de campo, en los 
talleres con distintos actores de la zona y en especial con los vecinos de algunos 
inquilinatos. Ahora sólo temen la llegada de personas provenientes de Niquitao, en 
razón de los procesos de renovación que se adelantan en este sector, y por lo 
tanto un nuevo incremento en el número de inquilinatos y una tendencia al 
deterioro del barrio.  
 
 
1.5. Tendencias del sector central, con énfasis en San Lorenzo 
 
La década de 1990 marcó un hito importante para las propuestas de la ciudad 
hacia San Lorenzo. Como reacción a constantes diagnósticos de la zona que la 
presentaban como degradada y foco de delincuencia, lunar de la ciudad, se realiza 
un convenio de traspaso técnico con la ONG francesa Pact Arim (1993), la cual 
marca las posteriores propuestas de intervención realizadas para la zona.  
 
En esa década, también trabajan en la zona CORVIDE y la Secretaria de 
Bienestar Social, con intervenciones en el sector, y especialmente en los 
inquilinatos. En este sentido, la asociación francesa presentó en febrero de 1995 
un estudio para la rehabilitación del sector, mientras CORVIDE hacía un 
acompañamiento social y económico a la comunidad, el cual dio sus primeros 
frutos en diciembre de 1996 con la entrega del edificio de apartamentos San 
Vicente, y al año siguiente, con el Inmueble Cajón y el conjunto residencial La 
Asomadera. 
 
 En 1999, se firmó por Acuerdo municipal 062, el Plan de Ordenamiento Territorial 
(POT) que define el futuro del sector de San Lorenzo en cuanto a usos del suelo, y 
determina los instrumentos de desarrollo como los Planes Parciales; pero sobre 
todo define un modelo de ciudad en el cual la mayoría de los componentes se 
relacionan con un centro recuperado para generar una especie de franja, a modo 
de corredor estratégico donde se concentran los equipamientos y obras 
propuestas alrededor del río, precisamente en los sectores donde se encuentra el 
número más alto de inquilinatos que ya son reconocidos como parte de los barrios, 
aunque estigmatizados por los habitantes de la ciudad y por sus propios vecinos 
que los acusan de ser los responsables del deterioro barrial.  
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Esto ha servido de excusa, sin negar la existencia de razones reales de los 
ciudadanos para aducir hechos negativos en los inquilinatos, para generar 
procesos de renovación que no generarán soluciones para la reubicación de 
negocios y usuarios, y que por el costo del suelo, no ofrecerán alternativas de 
vivienda en las áreas desocupadas. 
 
 
Mapa 3. Modelo de ciudad propuesto en el POT de Medellín en 1999 
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Fuente: POT de Medellín, 1999 
 
La más importante razón para su dependiente relación con el centro no es la 
posibilidad de acceso a los bienes y servicios, ni siquiera el hecho de que todas 
las rutas de la ciudad pasen por ahí, pues estas personas poco se desplazan.  Su 
razón principal es que dependen de quienes si acceden a estos bienes y servicios. 
Por ello, la oportunidad de las ventas ambulantes depende del conglomerado de 
personas que van al centro de la ciudad, y que aportan a la potencial subsistencia 
de estas personas que no tienen otro posible desempeño.  Este elemento es muy 
importante para el análisis, pues es difícil que otra ubicación de la ciudad, 
diferente al centro, pueda ofrecer la oportunidad de subsistencia. 
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Mapa 4. Ubicación de los sectores de estudio 




Fuente: Mapa elaborado con base en información del POT de 
 
 
Lo importante de este modelo de ciudad es el planteamien
hacia adentro, pues finalmente es el modelo de ocupació
ciudad. Esto significa que se pretende construir vivienda en e
generando un equilibrio entre comercio de bienes y servicios,
industria y a la atracción de nuevos residentes.   
 
La propuesta de fortalecimiento de la residencia como la p
centro tradicional y representativo, contempla tanto la sus
deterioradas, como la renovación, tal como puede verse en e
 
Esta opción trae implicaciones negativas para el inquilin
vivienda y para sus usuarios como demandantes, pues im
otros lugares de la ciudad, donde el costo del suelo no sea ta
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Fuente: Departamento Administrativo de Planeación de Medellín. 2006 
 
Sin embargo, y pese a los esfuerzos por construir vivienda en el centro de la 
ciudad, la realidad es otra: por un lado ha sido difícil la negociación para sacar el 
comercio de un sector que es el de mayores oportunidades de ganancias, pero 
además porque las propuestas de vivienda que se han llevado a ejecución, han 
dejado un balance más negativo que positivo. Un ejemplo es el caso del conjunto 
cerrado Torres de San Sebastián, ofrecido en principio a personas del sector, pero 
finalmente ocupado por familias ajenas a San Lorenzo. Sólo 10 apartamentos de 
los 670 están ocupados por gente proveniente de los alrededores, y los moradores 
de Niquitao o La Corraleja perciben esta edificación como una barrera entre ellos y 
el resto de la ciudad, como una intención de invisibilizarlos.   
 
Además, los habitantes de esta unidad, nuevos en el sector y “agrupados” sobre 
menos de una cuadra, en un número equivalente a la población de un municipio 
mediano de Antioquia (unas 2.700 personas), con todo tipo de esquemas y 
manifestaciones socio- culturales, entraron en inevitable conflicto tanto entre ellos 
como con sus vecinos. Habían llegado con la ilusión de estar ubicados en el 
centro, aún deteriorado pero con proyectos de renovación urbana y valorización, 
productos del Plan Parcial de San Lorenzo, aquel que por cierto, hoy, debido a los 
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desacuerdos con la comunidad, tuvo que ser suspendido y abordado desde 3 
obras individuales como el ensanche de la carrera Girardot, el colegio de las 
Empresas Públicas de Medellín y el parque pasivo de San Lorenzo. 
 
 





Opinión sobre el Plan Parcial y lo que los vecinos consideran como “la injusta 





Los problemas que ha traído esta situación a la ciudad, no han sido menores. La 
administración municipal ha tenido que implementar el “programa de choque”, 
denominado “Vecinos y Amigos”, cuyo objetivo era lograr la adecuada convivencia 
entre los nuevos habitantes de este conjunto habitacional, proyecto bandera de la 
administración municipal 2000- 2003. 
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Mapa 6. Variación cantidad instalaciones de energía residencial  


































Fuente: Departamento Administrativo de Planeación de Medellín. 2006. 
 
En los talleres realizados para la evaluación del Plan de Ordenamiento Territorial 
del Municipio, algunas consideraciones fueron contundentes para ambas 
comunas, como el déficit de espacio público en la comuna 10. Si bien la 
comunidad solicitó espacio público, hasta la fecha, no se ha invertido en un metro 
de nuevo espacio público, de por si deficitario. Lo anterior se suma a las 
dificultades que traen los planteamientos del desarrollo urbano como los 
desplazamientos generados por las grandes obras de infraestructura o los 
procesos de renovación; pero los moradores reconocen como positivas y de 
importantes beneficios para la zona, obras tales como la biblioteca temática en la 
comuna 10; el Parque Explora, el Metroplus y el Jardín Botánico en la comuna 4. 
 
Este espacio se abrió a la reflexión y se realizó una evaluación del Plan de 
Desarrollo de la actual administración en cada una de sus líneas con el fin de 
contrastar sus planteamientos con el tema de la presente investigación, con el 
siguiente resultado: 
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Tabla 6. Evaluación de las líneas del Plan de Desarrollo de Medellín, según aspectos de 














Los habitantes registran como 
positivo: 
 El aumento de la seguridad y la 
disminución de los homicidios  
 La presencia de la policía, la cual 
ha mejorado su servicio y la 
relación con la comunidad.  
 
Y considera como negativo lo 
siguiente: 
 Falta de educación ciudadana, lo 
que no favorece la convivencia 
 Falta de protección a los 
residentes en San Benito  
 Incremento de personas 
drogadictas  
 Falta de incentivos a la 
participación ciudadana,  
 Falta de un verdadero 
acompañamiento social al sector de 
Niquitao, 
 
Para el Plan Parcial de San 
Lorenzo, identifican como positivo  
 Apoyo de los concejales y  
creación de la JAC del barrio Colón. 
Registran como negativo  
 Atropello de los derechos de los 
moradores y propietarios, 
 Abuso de poder, la falta de apoyo 
y acompañamiento por parte de la 
administración.  
 
Proponen más autoridad sin 
corrupción y proponen inversión en 
el espacio público, vivienda y medio 
ambiente. 
Ha mejorado la seguridad. 
 
Se propone un proceso de 
concertación para lograr una 
participación activa en el que se 







Se manifestó como positivo: 
 Mejoría en la calidad de vida de la 
gente.   
 Participación cultural 
 
 
Registra como positivo:  
o Gestión de los programas 
deportivos que han tenido 
cabida en la comuna y que 
mejoran la calidad de vida de 
niños y jóvenes.  









Y como negativo: 
 Aumento de la prostitución, 
pobreza, mendicidad, gente 
desplazada y falta de empleo. 
 Falta sensibilidad política para 
conservar el barrio como cultura 
histórica. 
 
Se propone que se realicen planes 
de atención para la población de 
Niquitao, que se dé oportunidad y 
solidaridad a los indigentes de la 
calle, y acompañamiento social a los 
propietarios. 
 
En el Plan Parcial San Lorenzo, se 
identificó como positivo la 
capacitación en  derechos humanos 
y la integración comunitaria que se 
está realizando. Se está solicitando 
el pago de una deuda social 
atrasada. 
 
Señalan como negativo: 
 Falta de educación y exclusión 
de la que son victimas por parte 
del sistema educativo.  
 Problema de tipo social que se 







Se manifestó como negativo  
 La falta de capacitación de la 
comunidad en temas ambientales.  
 
Se propone la intervención urbana y 
social de los parques de la comuna 









No existen opiniones pertinentes en 
relación con el tema 
No existen opiniones pertinentes en 





relación y el 
mundo  
No existen opiniones pertinentes en 
relación con el tema 
No existen opiniones pertinentes en 
relación con el tema 
 
Fuente: Síntesis a partir de la información del Convenio Interadministrativo entre el Departamento 
Administrativo de Planeación de Medellín y la Escuela del Hábitat de la Universidad Nacional de 
Colombia. 2006. 
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Para dar cumplimiento tanto a las propuestas del Plan de Desarrollo, como a los 
proyectos propuestos desde el Plan de Ordenamiento Territorial, el municipio de 
Medellín ha invertido recursos y acordando enorme importancia a todo el 
denominado “corredor estratégico para la ciudad”, cuando se venía privilegiando 
las inversiones en las comunas de la zona 1, como estrategia para combatir la 
pobreza y la deuda social que se tiene con esta zona de la ciudad, como se 
observa en el siguiente mapa: 
 




Fuente: Departamento Administrativo de Planeación de Medellín 
 
Uno de los mayores volúmenes de inversión se hace en la comuna 4, Aranjuez, 
con énfasis en macroproyectos e infraestructura relacionada con educación, 
investigación y ciencia, pues también en ese corredor estratégico, se ubica la 
propuesta de innovación e investigación científica que requiere la ciudad para sus 
habitantes y para competir a nivel internacional.  
 
Una situación similar ocurre en la comuna 10, donde además el énfasis en 
infraestructura es superior por ser centro de la ciudad.  
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Fuente: Alcaldía de Medellín, 2006 
 
De esta inversión, los grandes castigados parecen ser nuevamente la recreación y 
el medio ambiente, lo que incide en los usuarios de inquilinatos, quienes 
encontrarán dificultades y restricciones para acceder a los nuevos espacios 
públicos de ciudad, aún a los que son cercanos del centro o de sus viviendas. Por 
ello, en todos los talleres realizados en el marco del presente trabajo, los niños 
han expresado sus reclamos, más que por viviendas no- compartidas o más que 
por mayor espacio en ellas, por mayor y mejor espacio público efectivo, accesible 
y con buenas especificaciones, como parque dotados y espacios para la 
recreación y el deporte. 
 
Para el interés de este proyecto, puede observarse cómo los grandes proyectos 
de la ciudad, tienden a afectar estos sectores y a concentrarse en su cercanía, lo 
cual beneficia a algunos y desfavorece a otros. Con respeto por el principio de que 
el bien general prima sobre el particular, es necesario formular la siguiente 
pregunta: ¿cuáles son las propuestas para quienes serán expulsados poco a poco 
del único lugar en la ciudad que les puede garantizar su sustento cotidiano? 
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Fuente: Alcaldía de Medellín. 2006. 
 
Al elaborar el diagnóstico de los inquilinatos y formular propuestas para atender la 
problemática, es importante saber cuáles son los proyectos con incidencia 
inmediata en los sectores de estudio: 
 
Los proyectos estimados para los sectores de San Benito y San Lorenzo, ubicados 
en la comuna 10, son: 
 
- Recuperación del Mausoleo San Lorenzo 
 
- Parque pasivo San Lorenzo 
 
- Ampliación de la carrera Girardot 
 
- Colegio de las Empresas Públicas de Medellín 
 
- Articulación a la calle San Juan 
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Y los proyectos con incidencia en el sector de San Benito, en la comuna 4, son: 
 
- Parque Explora 
 
- Intervención física del Parque Norte 
 
- Remodelación del Jardín Botánico 
 




A pesar de estar contemplados, en ninguna de las dos comunas existen 
programas de vivienda. 
 
 
2. EL CENSO Y SUS RESULTADOS 
 
Con base en los elementos contenidos en el marco conceptual y en unas primeras 
visitas a los lugares de estudio, delimitados por un equipo técnico de la Alcaldía y 
de la Gerencia del Centro34, se formula y realiza el censo. 
 
Para ello, los empadronadores recorren calle por calle, carrera por carrera, 
averiguando con los comerciantes, los vecinos y los transeúntes “¿dónde se 
alquila pieza?”, o “¿dónde hay un inquilinato?”, con el fin de no dejar una sola 
vivienda sin censar. 
 
El resultado es el siguiente: 
 
173 inquilinatos distribuidos de la siguiente manera: 
 
- San Benito      27 inquilinatos 
 
- San Lorenzo   102 inquilinatos 
 
- San Pedro      44 inquilinatos 
 
De estos 173 inquilinatos, en 13, fue imposible obtener información.  
 
La información recopilada en el 100% de los inquilinatos se analiza en el Capítulo 
4 y se entrega geo- referenciada y analizada por tipologías, con sus respectivas 
propuestas de gestión, en el Capítulo 5. 
 
                                                 
34 Ver: mapas en anexo 
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Sin embargo, debe quedar claro que, así como ya se ha planteado en el Capítulo 
1, la información obtenida a través del censo ha sido complementada, 
confrontada, verificada, precisada con otros métodos como son: 
 
- Los talleres con diferentes actores, reunidos con base en varios criterios y en 
diferentes objetivos,  
 
- Las entrevistas a personas en condiciones de aportar elementos a la reflexión,  
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Capítulo 4 
 





Para presentar el diagnóstico integral de los inquilinatos en los barrios San Benito 
y San Pedro y en el sector de San Lorenzo (asimilado por algunos a la calle 
Niquitao), es necesario considerar los siguientes elementos: 
 
- El marco conceptual que orienta el proceso, 
 
- Los resultados de la encuesta censal, dirigida a los administradores de 
inquilinatos y aplicada en el 100% de los inquilinatos detectados en los tres 
barrios, 
 
- La información obtenida en los once (11) talleres que contaron con la 
participación de niños, usuarios, administradores, personas relacionadas con 
los moradores y expertos en el tema,  
 
- Las entrevistas destinadas a conocer las opiniones de quienes por, alguna 
razón, interactúan con inquilinos, y 
 
- Los levantamientos de algunos inquilinatos. 
 
El capítulo de “Diagnóstico Integral” incluye entonces los siguientes temas que 
corresponden a importantes aspectos de la problemática, entre los cuales existen 
importantes relaciones: 
 
- El entorno urbano inmediato y el espacio público local en los sectores 
estudiados (1), 
 
- La vivienda y sus condiciones (2), 
 
- La población inquilina y sus características sociales y económicas (3), 
 
- La administración (4), 
 
- Los actores y sus relaciones (5) y 
 
- Los aspectos legales (6). 
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1. EL ENTORNO URBANO INMEDIATO Y EL ESPACIO PÚBLICO 
 
Además de los elementos suministrados en el numeral 1 del capítulo anterior “Los 
tres sectores de estudio: su localización central, sus dinámicas y perspectivas”, es 
importante considerar el entorno urbano inmediato o local de los inquilinatos y 
hacer especial énfasis en el tema del espacio público.  
 
En efecto, hablar de cualquier tipo de vivienda y no hablar de espacio público es 
olvidar que el hombre es un ser social que ejerce un gran número de actividades y 
se relaciona con los demás precisamente en este espacio público. Así, en una 
ciudad como Medellín, los requerimientos de espacio público son cada día 
mayores, particularmente en el centro urbano donde se ha convertido en una 
prioridad por el alto flujo vehicular y el acelerado crecimiento de las actividades 
comerciales, educativas, administrativas e industriales que ahogan al peatón y 
mucho más al habitante permanente.  
 
¿Qué decir entonces de la importancia de un espacio público con buenas 
especificaciones para el usuario de un inquilinato quien, generalmente, habita un 
espacio reducido, con precarias condiciones de iluminación, ventilación y 
salubridad? Si bien las condiciones de afuera no compensan las de adentro, 
pueden ofrecer un mayor equilibrio y una mejor calidad de vida. 
 
“Cuando uno vive su vida interior en espacios reducidos, pero tiene como 
contraprestación un espacio público maravilloso, comprende que verdaderamente 
en ese momento, hay ciudad.  (….) lo importante en vivienda es diseñar, producir 
y construir el espacio público”1
 
Con espacios bien diseñados, bien dotados y bien cuidados, se tendrían ciudades 
más amables y seres humanos más tolerantes, menos conflictivos y quizás más 
felices.  
 
Con la revisión del Plan de Ordenamiento Territorial de la ciudad, se han ajustado 
muchos aspectos directamente relacionados con el espacio público, y además el 
Plan Especial de Espacio Público y Equipamientos para Medellín pretende 
articular las distintas intervenciones en un Sistema Estructurado de Espacialidades 
Públicas.2
 
Como se define en el Ordenamiento Territorial, “espacio público es el conjunto de 
inmuebles públicos y elementos arquitectónicos y naturales de los inmuebles 
privados destinados por naturaleza, por su uso o afectación, a la satisfacción de 
                                                 
1 Espacio Público. Memorias de la III Conferencia Nacional de Vivienda.  Medellín, junio 15 de 
1995. Comfama.  Laureano Forero “Espacio Público”.  Pág. 67   
2 PEEP. Plan Especial de Espacio Público y Equipamientos para Medellín. Departamento de 
Planeación Municipal, Universidad Nacional de Colombia. 
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necesidades urbanas colectivas que trascienden, por lo tanto, los límites de los 
intereses privados de los habitantes” (Ley 9 de 1989)3
 
En cada uno de los barrios estudiados, este espacio público tiene características 
diferentes y particulares, adicionales a los datos suministrados en los estudios, 
que aportan elementos al diagnóstico y serán importantes para formular 
propuestas de gestión.  
 
Al recorrer los tres sectores estudiados, se detectan las condiciones generales de 
apropiación de los espacios públicos, y se observa la existencia o ausencia de 
espacios adecuados para el desarrollo de las actividades de los habitantes, en 
especial de los usuarios de los inquilinatos. 
 
 
1.1. San Benito 
 
Este barrio, en el centro tradicional de 
Medellín y con importantes referentes 
urbanos, patrimoniales e históricos, se 
caracteriza por tener una gran variedad 
de espacios públicos menores, debido a 
su tradición y su actual gran movimiento 
comercial; así las calles, los andenes y 
muchas pequeñas áreas forman la 
estructura de un espacio público en torno 
al barrio y en su corazón. Sin embargo 
interesa principalmente conocer los 
espacios que alcanzan a tener un 
carácter aglutinador y pueden ser identificados con facilidad por propios y 
extraños.  
 
Un primer importante referente para el barrio y la ciudad es la Plazuela de Zea 
que, a pesar de múltiples intervenciones y de un completo amoblamiento con 
teléfonos, basureras, bancas, lámparas y una amplia zona verde con árboles, no 
se ha logrado integrar a la vida cotidiana de los habitantes. Para el visitante 
esporádico o el transeúnte frecuente, éste es sólo un lugar de paso que requiere 
un tratamiento especial que contribuya a la apropiación por parte de los 
habitantes, comerciantes y visitantes del sector.  
 
Una situación que dificulta esta apropiación puede ser el hecho de que 
actualmente, al frente de la Plazuela, sobre el lado norte de la Avenida de Greiff, 
                                                 
3 Estrategia pedagógica para la revisión, evaluación, seguimiento y ajuste del POT- Medellín.  
Tema: Espacio Público Estructurante de Ciudad y Ciudadanía. Universidad Nacional de Colombia.  
CEHAP. Febrero 21 de 2006.  
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se presenta un fenómeno social que ha 
llevado a considerar el lugar como 
“peligroso y socialmente degradado”, muy 
marcado en las horas de menos actividad 
comercial: la permanencia de un alto 
número de habitantes de la calle que 
proceden a múltiples intercambios de 
cualquier tipo de elementos. 
  
La calle Boyacá que se convierte en 
pasaje peatonal de uso comercial desde 
la carrera 55, Tenerife, hasta la Avenida 
del Ferrocarril, es otro de los espacios públicos de San Benito, especialmente 
frente a la iglesia y al centro de empleo del SENA. Se convierte en un eje 
articulador de oriente a occidente, del cual se despren
que conducen a importantes referentes de carácter 
institucional como la Universidad de San 
Buenaventura, las Oficinas de las Empresas Públicas 
de Medellín y de la Regional del Trabajo, entre otros.  
 
de un entramado de vías 
demás, el movimiento generado por la plaza 
os dos puentes peatonales, uno en el SENA y otro frente a la plaza minorista, se 
l otro sitio claramente identificado está 
ó
A
minorista convierte un gran sector del barrio en 
espacio público con uso comercial múltiple, separado 
de la zona más residencial por la Avenida del 
Ferrocarril, como vía rápida y de alto tráfico vehicular, 
que juega el doble papel de límite o barrera entre dos 
sectores del barrio, y de arteria que, en la estructura 
vial de la ciudad, conecta el barrio, la ciudad y los 
municipios del área metropolitana.  
 
L
convierten en conectores y permiten a los habitantes la necesaria relación 
comercial y laboral.  
 
E
en el límite norte del barrio con la glorieta 
de Fatelares, donde el INDER ha 
construido una placa polideportiva con 
cerramiento en malla, un parque infantil 
con algunos juegos y un sencillo 
amoblamiento con basureras y lámparas. 
El lugar es amplio y puede convertirse en 
sitio de encuentro, no sólo para los 
habitantes de San Benito, sino para los de 
n Villa, carente de espacios para el otros barrios vecinos como Estaci
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esparcimiento, y probablemente para los trabajadores de la plaza minorista. Sin 
embargo, es importante resaltar que este espacio se encuentra en un lugar con 
muchas interferencias por el ruido de los vehículos en la glorieta y por el 
movimiento de la plaza. Además, el acceso presenta ciertas dificultades, 
especialmente para los niños de San Benito, debido a la barrera de la Avenida del 
Ferrocarril. 
 
Por último, se menciona un espacio que existe en el 
.2. San Lorenzo
interior del barrio: el “Pasaje del Divino Niño”, ubicado 
sobre la carrera 56 A entre las calles Colombia y 
Boyacá, que es un espacio utilizado únicamente por 
los habitantes de las viviendas a las cuales se accede 
por él. No tiene ningún tipo de amoblamiento; se 
compone por la calle que describe una “T” y los 
paramentos de las edificaciones que lo conforman, 











an Lorenzo es un barrio donde, desde hace varios años, se están presentando 
oy, el Plan Parcial de San Lorenzo introduce elementos de espacio público para 
 Diseñar y construir la Centralidad Parque San Lorenzo y a su interior el parque 
 presencia de la edificación patrimonial del 
 que de 
l sistema peatonal 
que articule la movilidad entre los tres barrios y el centro de la ciudad. 
 
S
profundas transformaciones, especialmente en lo que han sido sus referentes. 
 
H
el polígono, que afectan directamente los Barrios Colón, San Diego y Las Palmas, 
con el objetivo de:  
 
“-
del mismo nombre, en los predios que actualmente son propiedad de la 
Arquidiócesis de Medellín, del Municipio de Medellín y de personas naturales que 
habitan el sector; dicho Parque tiene como característica, la de ser un lugar de 
encuentro, de actividades pasivas que permitan contener como equipamiento 
urbano los siguientes elementos: (…) 
Su diseño se orientará a destacar la
antiguo Cementerio de San Lorenzo y su vinculación al sector y la ciudad. 
- Diseñar y construir como parte del Parque San Lorenzo, una escultura
cuenta que el lugar es uno de los hitos históricos de  la ciudad. 
- Establecer como premisa de diseño del Parque, la creación de
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- Establecer dentro de los parámetros de diseño, el acceso a los equipamientos 
educativos desde el Parque San Lorenzo y los sectores de vivienda del área de 
uesos, para posteriormente continuar hasta la vía a Las 
parcial intenta responder a los requerimientos del sector, ya que en el 
arrio, sólo existe un pequeño lote ubicado en la esquina de  la carrera 44, 
 
colores que visitan constantemente d
arte de los niños que viven en los inquilinatos y que participaron en los talleres, 
                                                
planeamiento, con el fin de desarrollar el sentido de pertenencia hacia la nueva 
centralidad barrial. 
- Diseñar y construir la prolongación de la carrera 43, Girardot hasta empalmar con 





Niquitao, con la calle 43 y que además no 
cumple con las condiciones de ubicación 
adecuadas para ser apropiado por todos los 
habitantes. Está en el límite territorial del 
sector conocido como “La Corraleja”, tal vez 
uno de los más degradados, lo cual hace 
que muchos habitantes de otras cuadras se 
sientan ajenos a este lote. No tiene 
amoblamiento y sólo unos juegos infantiles 
ocupan su reducido terreno en una 
pendiente que limita al sur con la culata de 
un inquilinato. En su esquina nororiental, en 
permanece una “chaza” con sombrilla de 
iferentes compradores, a pie o en lujosos 
carros y motos. Esta situación aumenta la vulnerabilidad de los niños que usan los 
juegos, compuestos por una rueda, unas barras y tres mataculines que apenas 
emergen en medio de la maleza y cuyos colores ya se han perdido por completo.   
 
Finalmente, es importante resaltar que una de las peticiones más reiteradas por 
el cruce de las vías mencionadas,
p
es la imperiosa necesidad de espacios de recreación. 
 
4 Plan Parcial San Lorenzo. Departamento Administrativo de Planeación.  
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“Oigan! ¿ustedes, sí le dicen al alcalde que necesitamos una cancha? Es que 
ustedes que son de la universidad sí pueden hablar con él y pedirle que la haga 
















1.3. San Pedro 
 
El barrio, tangencial a los límites del centro de la ciudad, tal como ha sido definido 
por los planificadores, es percibido como un “sector central” y se beneficia 
actualmente de las transformaciones cercanas en Moravia, el Parque Explora y el 
Jardín Botánico. 
 
Cuenta con un espacio público bastante identificado que se caracteriza por la 
diversidad de usos y apropiación: es el parque situado frente al cementerio de San 
Pedro. Resulta ser un sitio utilizado por los habitantes de varios barrios vecinos, 
por personas de todo tipo y cualquier edad, y para desarrollar un número infinito 
de actividades. Tiene juegos infantiles, barras para los jóvenes y zonas verdes 













                                                 
5 Solicitud de uno de los niños, participante en el taller de la Escuela Luis Alfonso Agudelo 
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En este sitio, desde hace muchos años, existe una amplia zona para la venta de 
flores para los visitantes del cementerio o cualquier cliente que pase por el lugar. 
Esto da mucho colorido y proyecta una imagen muy familiar. Se tiene también un 
















En el parque existen una fuente, unas lámparas y algunos otros elementos de 
amoblamiento urbano. Todo lo anterior comparte el lugar con la estructura del 
metro que atraviesa de forma longitudinal el parque y que obviamente, produce un 
ruido constante cuando pasan los trenes “por el aire”. 
 
En una visita al lugar, se apreció de forma sorprendente un hombre que cocinaba 
en un fogón de leña recostado a un árbol y que, con todo el montaje de un 
restaurante improvisado, ofrecía almuerzos a los transeúntes y a los conductores 
de taxis. 
 
En el barrio, sobre gran parte de la carrera 
Palacé y la calle 71, Lovaina, el andén está 
invadido por los lavaderos de taxis 
característicos en el sector, limitando así el 
uso de este importante espacio al tiempo 
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2. LA VIVIENDA Y SUS CONDICIONES 
 
A. CARACTERÍSTICAS DE LOS INQUILINATOS, CON BASE EN LA 
ENCUESTA CENSAL. 
 
2.1. Conceptos básicos 
 
2.1.1. La vivienda 
 
Es fundamental definir el concepto de vivienda para tratar la problemática de la 
vivienda de inquilinato. La precisión es importante ante la complejidad del tema: en 
efecto, son muchas las características físicas de la vivienda a tener en cuenta, 
como también son numerosos los posibles usos, los tipos de espacios, los 
manejos de áreas libres y construidas. Igualmente el asunto de la zonificación 
interior de la vivienda es bastante amplio, y con características ligadas a la cultura 
y la simbología. 
 
Para el DANE, “una vivienda es un lugar estructuralmente separado e 
independiente, ocupado o destinado a ser ocupado por una familia o grupo de 
personas que viven juntos, o por una persona que vive sola. La unidad de vivienda 
puede ser una casa, apartamento, cuarto, grupo de cuartos, choza, cueva, o 
cualquier refugio ocupado o disponible para ser utilizado como lugar de 
alojamiento y se caracteriza por: 
1.  Estar separado de otras viviendas, por paredes del piso al techo y cubiertas por 
un techo. 
2. Tener acceso a la calle, por un pasaje o escalera sin pasar por áreas de uso 
exclusivo de otras viviendas. 
3. Tener uso exclusivo sobre sala comedor, lavadero, patio de ropas, cocina y 
baño”. 
 
“Un hogar es una persona o un grupo de personas que ocupan la totalidad o 
parte de una vivienda y que se han asociado para compartir la comida y la 
dormida o la dormida. Pueden ser familiares o no entre si. Los empleados del 
servicio doméstico y sus familiares forman parte del hogar siempre y cuando 
duerman en la misma vivienda”.”6
 
Según el POT, “el concepto general de vivienda se entiende como bien 
meritorio, soporte material y medio para la satisfacción de necesidades humanas, 
vitales y existenciales; es condición fundamental par el desarrollo de la persona, la 
familia y la socialización; dinamiza las actividades productivas, es indicador del 
umbral espiritual de la cultura y factor de identidad y arraigo. La vivienda así 
                                                 
6 Texto tomado de la página http//www.dane.gov.co 
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concebida, como unidad casa y entorno, contribuye a la consolidación de los 
tejidos barriales y al mejoramiento global urbano.””7
 
Sin dejar de lado estos conceptos, pero orientando el análisis espacial de las 
casas de inquilinato, en este proyecto, se concibe la vivienda como el inmueble 
que alberga el usuario o habitante de inquilinato; está compuesta por piezas y 
espacios de servicio como baños y patios, y en algunos casos, tiene también 
espacios comunes cuya existencia o ausencia da cuenta de la calidad espacial y 
de las comodidades que puede brindar el inmueble. El estudio se enfoca siempre 
a partir del usuario de este tipo de vivienda, analizando varios aspectos de la casa, 
pero todos orientados a conocer las condiciones de la edificación y el grado de 
satisfacción que brinda a sus habitantes.  
 
La vivienda de inquilinato en la ciudad de Medellín se presenta como una opción 
para un amplio número de habitantes y su análisis no puede limitarse a las 
características físicas de la edificación, sino que es necesario hacer una lectura 
del espacio interior, de la forma de apropiación de los espacios y del número de 
personas que los ocupan, todo ello orientado a la identificación de algunos 
elementos fundamentales que permitan evaluar condiciones generales de 
habitabilidad. La tecnología de la construcción olvida muchas veces a la persona, 
al individuo que habita el espacio, que lo sufre o lo goza según si logra o no 
satisfacer sus necesidades.   
 
Cuando se piensa en “la vivienda como la unidad espacial primaria de vida y 
de relaciones interpersonales y como lugar necesario para el desarrollo de 
las actividades privadas y familiares,…., lugar de encuentro y refugio”8, 
surgen varias inquietudes:  
 
1.  ¿Es el inquilinato un lugar de privacidad e intimidad como lo es otro tipo de 
vivienda? 
2.  ¿En el inquilinato, se tiene un lugar de encuentro y refugio?  
3. ¿Los espacios de la casa alcanzan a satisfacer las necesidades de los 
habitantes? 
 
El análisis de las condiciones de la vivienda desde la información suministrada por 
la encuesta puede responder en cierta medida a estos interrogantes; sin embargo, 
es importante aclarar que para llegar a un nivel de detalle mayor, es necesario 
profundizar en aspectos como dimensiones de lotes, patios, áreas de circulación, 
puertas y ventanas, escalas, e inclusive hacer levantamientos arquitectónicos con 
                                                 
7 Propuesta de Vivienda POT del municipio de Medellín. Temático de Vivienda. Formulación de la 
Política Habitacional. “La vivienda como atributo del desarrollo territorial.” Secretaría de Planeación 
Municipal y CORVIDE.  
8 CEHAP, 2005.  Identificación y caracterización socioeconómica y geotécnica de las zonas de alto 
riesgo no recuperable de la ciudad de Medellín. 
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alto grado de precisión. Los datos permiten una caracterización general de la 
edificación, con la variedad de espacios que ofrece y sus carencias, y establecer 
algunos parámetros para llegar a las propuestas que alimentan las propuestas 
para la gestión de los inquilinatos.   
 
Es necesario analizar las características físico- espaciales de la casa con el fin de 
establecer las condiciones de higiene, privacidad y comodidad, así como otros 
aspectos que dan cuenta de la calidad y que permiten evaluar las condiciones 
generales de habitabilidad que, a la par con las características económicas, 
sociales y legales analizadas, permiten la definición de las tipologías de 




2.1.2. Habitabilidad y calidad de vida.  
 
Los términos se refieren a aspectos físicos y no- físicos que se miden con el fin de 
dar una calificación; sin embargo, son conceptos que podrían incorporar 
ambigüedades, juicios y prejuicios, y corren el riesgo de aplicarse de acuerdo a los 
intereses que orientan su evaluación o a las concepciones de quienes evalúan. 
  
“La mayoría de los autores conciben la calidad de vida como una construcción 
compleja y multifactorial sobre la que pueden desarrollarse algunas formas de 
medidas objetivas a través de una serie de indicadores, pero donde tienen un 
importante peso específico la vivencia que el sujeto pueda tener de sí mismo.”9
 
La calidad está directamente relacionada con la medición de satisfactores de 
necesidades como salud, empleo, recreación, educación, seguridad y vivienda.  
Para el caso de los inquilinatos y para el análisis del componente físico- espacial 
específicamente, las variables que permiten medir la calidad en la vivienda como 
uno de los indicadores de calidad de vida, son el estado del inquilinato, el nivel 
de habitabilidad y el servicio ofertado. 
 
El concepto de habitabilidad es igualmente amplio y complejo; sin embargo en 
este proyecto, la medición del nivel de habitabilidad se limita a las relaciones que 
se pueden establecer con los espacios que proveen algunas de las condiciones 
mínimas de ventilación, iluminación y sanidad. De igual forma, se logra un 
estimativo de la densidad de ocupación, como un indicador importante. 
 
La localización de una vivienda es otro indicador del nivel de habitabilidad, pero el 
análisis no lo incluye debido a la ubicación céntrica de los tres barrios que cuentan 
con una red de servicios y la cercanía con respecto a las fuentes de sustento de 
                                                 
9 Salvador Rueda. Habitabilidad y Calidad de Vida. Página Web “Ciudades para un futuro más 
sostenible” 
                                                           Capítulo 4- Diagnóstico integral de los inquilinatos 11
sus habitantes. Esta ubicación es una condición privilegiada desde la perspectiva 
de los usuarios de inquilinatos, que se reconoce, pero que no se suma al analizar 
el nivel de habitabilidad.  
 
 
2.2.  Caracterización de la vivienda 
 
Un inquilinato es un mundo de diversidad. Así como son diversos los seres 
humanos que habitan en los inquilinatos, también son diversas las condiciones 
físicas del espacio que los alberga, según las múltiples y variadas formas de 
apropiación y de uso de los espacios, y según su dotación y condiciones. Por ello, 
el análisis de la vivienda y de sus condiciones parte de los datos de la encuesta 
aplicada a los administradores, y es complementado con los talleres con usuarios, 
vecinos y administradores y los levantamientos arquitectónicos que se hicieron en 
algunos de los inquilinatos.  
 
Para empezar con el módulo de espacios, es importante observar la tabla “pisos 
de la edificación”, ya que la existencia o ausencia de algunos espacios o 
elementos como balcones, sótanos, terrazas, solares, escalas, etc. dentro del 
inquilinato puede obedecer al piso que ocupa en la edificación. Por otra parte, las 
tablas “tipo de edificación” y “relación con el estrato socio- económico” permiten 
ubicar este tipo de vivienda en la ciudad, desde el punto de vista del mercado 
inmobiliario y caracterizarla según la inversión que requiere y las políticas que 
pueden apoyar dicha inversión. 
 
 
2.2.1. Pisos de la vivienda. 
 
Tabla 1. Pisos de la edificación por barrio 
 










1 1 39 14 54 31.2%
2 6 38 18 62 35.8%
3 10 15 10 35 20.2%
4 9 5  14 8.1%
5 1 5  6 3.5%
S-2    2 2 1.2%
Total 
general 27 102 44 173 100.0%
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Se aprecia claramente que la mayoría de las 
edificaciones donde se encuentran los inquilinatos, 
son de uno y dos pisos, alcanzando el 67% del total y 
representado en 116 inquilinatos.  
 
Estos datos muestran como en los barrios estudiados 
el fenómeno del inquilinato busca una mayor 
proximidad a la calle, por facilidad de acceso y 
teniendo en cuenta que muchos de los usuarios 
trabajan con vehículos menores, como “chazas” o 









Gráfico 1. Pisos de la edificación por barrio 
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Del total de  inquilinatos identificados, sólo 15 están en apartamentos; sin embargo 
es importante aclarar que tres de éstos son hoteles que, por sus características de 
uso como piezas con servicio, fueron señalados como apartamentos. El hecho de 
que los inquilinatos, en su mayoría, se encuentran ubicados en casas, sólo ratifica 
que estas edificaciones, en su estructura original, disponen de mayor área y 
número de espacios, lo que propicia el acondicionamiento de piezas. También es 
importante destacar que las edificaciones grandes tienen mayores costos de 
mantenimiento y más gastos en impuestos, lo que lleva en muchas ocasiones los 
propietarios a arrendar piezas con el fin de enfrentar los gastos. 
 
 























Apartamento 4 8 3 15 8.7%
Casa 23 93 41 157 90.7%
En blanco   1  1 0.6%
Total 
general 27 102 44 173 100%







SD 2 6   8 4.6%
1   22 2 24 13.9%
2 1 64 38 103 59.5%
3 23 5 4 32 18.5%
4 1 5  6 3.5%
Total 
general 27 102 44 173 100.0%
La distribución de los inquilinatos en los 
cuatro estratos señalados no puede 
considerarse como una característica 
común de este tipo de vivienda. Como se 
aprecia claramente en la Tabla 3, la 
mayoría de los inquilinatos está en el 
estrato 2, lo que corresponde al 59.5% del 
total. Existe también una valiosa 
representación en los estratos 1 y 3.   
 
   Inquilinato en Niquitao – San Lorenzo 





Gráfico 2. Edificaciones por estrato y por barrio 
 













































Estrato Apartamento Casa En blanco Total general 
0   8   8 
1   24  24 
2 4 98 1 103 
3 5 27  32 
4 6   6 
Total 
general 
15 157 1 173 
 
La existencia de inquilinatos en apartamentos tampoco se convierte en una 
característica importante por el estrato al que pertenece, pero se evidencia que en 
los barrios de estudio, no existen inquilinatos en casas de estrato 4 o mayor. 
 
La información obtenida sobre pisos, estratos y tipos de edificación indica como 
los inmuebles para este tipo de vivienda en los sectores estudiados tienden a ser 
casas grandes, de estratos bajos y en primeros o segundos pisos. 
 
 















Inquilinato en San Benito         Inquilinato en San Pedro 
                                         
 
 
2.2.2. Espacios del inquilinato 
 
Se estudiaron los diferentes espacios de los inquilinatos con el fin de conocer las 
comodidades de la vivienda.  
 
Además de los datos planos, como la cantidad de cada uno de los espacios, se 
logró obtener información adicional a partir de algunos cruces que permiten 
orientar el análisis hacia la medición de los niveles de habitabilidad en las 
categorías descritas.   
 
Los datos que se presentan son de cada uno de los espacios que se discriminan 












                                                           Capítulo 4- Diagnóstico integral de los inquilinatos 16
 
La información se presenta por barrio y da cuenta de cada indicador: 
 
2.2.2.1. Número de piezas:   
 
Tabla 5. Número de piezas     Tabla 6. Número de piezas            Tabla 7. Número de piezas 
 San Lorenzo        San Benito              San Pedro 
   
                  
 
 
Al comparar el número de inquilinatos de cada barrio 
con la cantidad de piezas por inquilinato, se nota una 
mayor variedad en San Lorenzo y San Benito.  
 
Así, en San Lorenzo 16 inquilinatos del total de 102 en 
este sector, lo que equivale al 15.7%, tienen 5 piezas y se registran como la mayor 
cantidad de inquilinatos con este número de piezas. Los inquilinatos que registran 
el número mayor de  piezas en el mismo barrio, sólo se presentan de a 1, y 
ocupan en la mayoría de los casos más de un piso del edificio. Debido a esta 
heterogeneidad, no se presenta un análisis por promedios porque éstos impedirían 
tener una visión objetiva de la complejidad del problema.    










































































En San Benito, 6 inquilinatos de 27, o sea el 22.2%, tienen el número mayor de 
frecuencia, con 7 piezas. Los inquilinatos con mayor número de piezas se 
encuentran en San Benito, siendo varios “hoteles” que ocupan dos o más pisos y 
de igual forma, varios lotes. 
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El Barrio San Pedro es el que tiene menor número de piezas por inquilinato, 
presentándose sólo un inquilinato de 16 piezas como el número más alto. En este 
barrio, se da además una característica particular, reflejada en todas las tablas y 
gráficos de espacios: es el caso de un inquilinato con 11 piezas y con todos los 
servicios para cada una, así: 11 salas, 11 cocinas interiores, 11 comedores, 11 
duchas y sanitarios, al igual que lavaderos y 13 tendederos. Es el lugar que se 
conoce como el “pueblito paisa”, por su conformación espacial en torno a un patio 
interior y que se constituye en un tipo de inquilinato diferente donde la unidad 
espacial no es la pieza, sino el apartamento que, en este caso, es una pieza con 
servicios y zona social. 
 
Es difícil establecer una relación clara entre el número de piezas y el área 
ocupada por el inquilinato debido a que no se conocen las áreas reales 
construidas. El estudio puede hacer un análisis que muestra una clara relación 
entre la cantidad de piezas y el número de personas que las ocupan, con el 
propósito de obtener datos sobre densidad de ocupación. 
 
Con el número de piezas, se establecen varios de los cruces básicos y de los 
análisis de información para la creación de la matriz de tipologías. Entre estos 
cruces se retienen, como elementos de este mismo módulo de espacios:  
- El número de piezas con el número de duchas y con el número de sanitarios 
como un primer referente de higiene;  
- El número de piezas con el número de patios, terrazas y solares y  
- El número de piezas con respecto a los pisos ocupados en el inquilinato como 
una observación referente a los inquilinatos que tienen muchas piezas pero 
que al mismo tiempo ocupan varios pisos de la edificación. 
 
Las piezas son la unidad espacial sobre la cual se hacen los análisis principales 




- En la encuesta, se indaga por los espacios que originalmente tenían un uso y 
que habían sido acondicionados hoy como piezas o como unidades de alquiler, 
ya que el cambio en los usos es una característica fundamental de la vivienda 
de inquilinato, pero debido a la dificultad de entrar en muchas de las 
edificaciones para tomar esta información, se decide no incluirla en el análisis.   
 
- De igual forma, los datos sobre los espacios compartidos se reducen a la 
información obtenida a través de algunos talleres o de visitas específicas para 
los levantamientos. Por lo tanto, no se presentan tablas y gráficos con 
información precisa de estos aspectos. 
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2.2.2.2. Patios:      Patio inquilinato en San Lorenzo 
 
El número de patios por inquilinato permite 
medir las condiciones de iluminación y 
ventilación del inmueble. Considerando que 
no hay información sobre las dimensiones de 
dichos patios, es importante saber por lo 
menos si un inquilinato dispone o no de este 
espacio dentro de sus comodidades.  
 
Igualmente ocurre con terrazas y solares. Del 
total de inquilinatos, 22 no tienen patio, lo 
que significa que una gran cantidad de las 
viviendas no tiene este importante punto de aire y luz natural, hecho que 
disminuye las condiciones de habitabilidad de los inmuebles: 11 inquilinatos en 














0 4 11 7 22
1 12 44 10 66
2 8 33 25 66
3   5  5
En 
blanco 
3 9 2 14
Total 
general 27 102 44 173
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Algunas viviendas cuentan con un solo patio: en San Lorenzo, son 44, 
equivalentes al 44.13%; en San Benito, son 12 que corresponden al 44.5%, y en 
San Pedro, son 10 que representan el 22.7%.   
 
Aparece otro grupo de viviendas que tienen dos patios cada una. Con esta 
ventaja, se destaca el barrio San Pedro con 25 de los 44 inquilinatos, o sea con el 
56.8%.  En San Lorenzo, son 33 de los 102 inquilinatos del barrio y representan el 
32.4%.  En San Benito, son sólo 8, pero equivalen a un importante 29.6%.  
 
Como casos extraordinarios aparecen en San Lorenzo 5 inquilinatos que tienen 3 
patios cada uno, inquilinatos que parecen tener solucionadas la iluminación y 





           Inquilinato en San Lorenzo 
Este espacio de la casa además de proveer 
de aire y luz, puede ser el sitio de juego de 
los niños, de lavado y secado de ropas y de 
otras actividades de tipo comunitario. 
 
Hay solamente terraza en un 24.8% de los 
inquilinatos, o sea en 43. Sin embargo el 
hecho de que muchas edificaciones sean de 
un piso explica la ausencia de terrazas; 
además muchos inquilinatos están ubicados 
en los primeros pisos de edificios con dos o 
más plantas. 













0 22 76 32 130
1 5 26 12 43
Total 






Tabla 9. Número de terrazas por barrio 
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De los 43 inquilinatos que tienen terraza, 26 están en San Lorenzo, 5 en San 
Benito y 12 en San Pedro, lo que constituye una relación proporcional al número 









































Tan importante como el patio y la terraza, el 
solar proporciona al inmueble otras calidades 
espaciales, además de la iluminación y la 
ventilación, sobre todo si conserva alguna 
vegetación o permite tener animales. Es un 
aspecto del cual no se tomó información, 
pero que da a la vivienda una calidad 
ambiental que podría medirse en estudios 
posteriores y que entraría en la definición del 
nivel de habitabilidad.  
 
                      Inquilinato en San Pedro 
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Tabla 10. Solares por barrio 
En San Benito, ningún inquilinato 
tiene solar, pero 20 cuentan con 1 
o 2 patios y 5, con terraza. Los 
datos permiten precisar si los que 
no tienen solar, tienen cualquiera 
de los otros espacios con el fin de 
hacer una mejor evaluación de sus 
condiciones de iluminación y ventilación, y ése es precisamente uno de los 
indicadores que se trabaja en la matriz de tipología de inquilinatos al inicio del 
Capítulo siguiente. Así, por ahora, se observa que tan sólo 18 inquilinatos en San 
Lorenzo y 7 en San Pedro consideran el espacio del solar dentro de sus 












0 27 84 37 148
1   18 7 25
Total 
general 27 102 44 173
 
























































n cada uno de los barrios, se muestra el número de salas por inquilinato. La falta 
e este espacio evidencia claramente la trasformación de la estructura original de 
 edificación, pues rara vez en Antioquia o en Medellín, se encuentra una vivienda 
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    Tabla 11. Salas por barrio 
 
 
Inquilinato en San Pedro 
as 
ión igualmente proporcional en cada 
mejores condiciones generales a las 
pe  
los usuarios contar con n espa ia  l
interpersonales y mejore el nivel de habitabili d.     
 
Gráfico 6. Salas por barrio 
 
Es notoria la falta de sala en 81 viviendas que son el 46.8% del total de los 
inquilinatos. La relación en cada uno de los barrios es directamente proporcional al 
número de inquilinatos detectados. Existe también un considerable número de 
quilinatos que conserva el espacio de la sala, encontrándose en 74 viviendin
que corresponden al 42.7%, en una relac
barrio. El haber mantenido la sala otorga 
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0 12 49 20 81
1 12 43 19 74
2   1 2 3
11    1 1
En 
blanco 
3 9 2 14
Total 
general 27 102 44 173
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presentan casos en los cuales 
permanece el espacio pero sin 
ser utilizado, o prestando servicio a una sola familia que puede ser la del 
administrador o a unos pocos usuarios.                             
Gráfico 7.  
Cocinas por barrio 
 
Aún más que la sala, la cocina es otro de los 
espacios que se pierde en el proceso de 
 rentable el inmueble y convertir 
todo recinto en una pieza para arrendar. 30 
 ya no tienen cocina exterior. En 
algunos casos, ésta ha sido ocupada por una 
o varias piezas; en otros, se ha convertido en 
bodega. Varios inquilinatos que no cuentan 
con cocina exterior, tienen cocinas interiores 
y algunos,  tienen las dos. 
cinas por barrio 
Los inquilinatos que aún 
disponen de este espac
tienden a convertirlo en un sitio
de encuentro compartido por
varios inquilinos de la vivienda.  
 











0 3 16 11 30
1 19 71 26 116
2 2 6 5 13
En blanco 3 9 2 14
Total 
general 27 102 44 173
































Número de cocinas exteriores
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2.2.2.7. Cocinas interiores  
 
Tabla 13. Cocinas interiores 
La cocina interior es un espacio 
en la pieza que cuenta con 
todas las instalaciones de 
electricidad, de acueducto y 
alcantarillado para desarrollar 
su función, lo que difiere de la 
práctica de cocinar al interior de 
la pieza en un sitio improvisado, 
con un fogón de petróleo, gas, 
gasolina o alcohol en cualquier 
as condiciones de seguridad, salubridad o comodidad. 
L  n en s ra u ce  l
 
La Tabla  mue a que lo 17 quilin s 
destacándose el inquilinato ya menciona en
cocinas in o  
h  no tien as cond ones de ventilación necesarias para desarrollar la 
actividad de cocinar en su interior.  
 
La 
 interiores. De las 30 
viviendas qu nen ocina 
exterior, 7 cuentan con cocinas 
 23 no tienen cocina. De 
igual forma, de las 129 que tienen 
cocina exterior, sólo 10 tienen 
cinas exteriores 












0 22 86 34 142
1 2 7 6 15
5    1 1
11    1 1
En blanco 3 9 2 14
Total 
general 27 1
rincón, sin las más mínim
os usuarios o tien iquie na po ta para avar alimentos y utensilios. 
cuentan con cocinas interiores, 
 San Pedro donde existen 11 
cinas tengan las instalaciones, la
13 str só  in ato
do 
teriores. Muchas veces, aunque las c
abitación e l ici
tabla 14 establece una relación 
entre el número de cocinas 
exteriores e
02 44 173
Número de cocinas 
exteriores Número de Cocinas 
Interiores  0 1 2 En blanco
Total 
general
e no tie c
interiores y
también cocina interior. 
 
Tabla 14. Co
    
 
Las condiciones espaciales de toda vivienda 
influyen en la vida de los habitantes y 
viceversa. Si bien no se incluyó la cocina y 
su uso como indicador de habitabilidad por 
las dificultades para precisar las 
distribuciones, dimensiones y comodidades, 
es definitivamente un espacio de suma 
importancia en el desarrollo de la vida en los 
inquilinatos: muchos usuarios, sobre todo 
personas solas, no utilizan la cocina así 
0 23 108 11   142
1 5 8 2  15
5 1    1
11 1    1
(en blanco)     14 14
Total 
general 30 116 13 14 173
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exista porque solucionan sus necesidades por fuera del inquilinato. Otros 
abitantes improvisan la cocina en la pieza para conservar su independencia, y 
ondiciones que a veces generan conflictos entre los 
habitantes.  
  
2.  de en ía par ocinar
h
otros la comparten en c
2.2.8. Tipo erg a c
 
Cocina com itaria d ña  
Inquilinato en San Lorenz  
e ía
porta e 
 Para la vivienda, por la relación que 
xiste tre
o 
       
      
   
C a ad o r  
considera que el inmueble e g
consolidación (sin una a  detallada
estado), si p s  cumplan o
seguridad y diseño. 
- Para l u ios, of ce mayor se
comodidad, higiene y c n l g , espe fic
e
- l adm t r elec idad e
gasto más alto. Por esta razón, algunos o
stalar una red de gas, exigir una pipeta de gas
tróleo, 
afectada y en general, es mayor 
lidad: para los usuarios, el costo 
 contaminación perjudica a todo el 
ministrador que disminuye el gasto 
un e le
o
La en rg  que se utiliza para cocinar es 
en varios aspectos: 
 la actividad y el mantenimiento 
del inmueble, por las instalaciones que 
requiere y los espacios de iluminación y 





- Para el usuario, por la seguridad, 
salubridad, comodidad, privacidad y costo; 
- Y para el administrador del inquilinato, 
por la relación costo-  beneficio. 
      
   Fogón de Petróleo en 
  el interior de una pieza 
gas, se 
rado de 






   
 electricid ed de
mayor tien
luaciónev
em re y cuando e las n
os suar  re
o e as cí
conomía. 
 Para e inis rado , la tric repr senta un 
ptan por 
, in
vender petróleo o prohibir el uso de energía e
para cocinar. 
 
Cuando se trata de combustibles como pe
alcohol, gasolina u otros, la construcción es más 
su nivel de deterioro. Además hay más vulnerabi
no compensa los riesgos e incomodidades y la
inquilinato. El único beneficiado puede ser el ad
de servicios públicos. 
léctrica 
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Tabla 15. Energía para cocinar por barrio 
Parece que la cocción en leña 
se está empezando a utilizar 
en algunos inquilinatos como 
una solución más económica y 
“segura”. Es importante tener 
en cuenta que esta práctica ha 
sido muy utilizada en el 
q
y gasolina. En este caso, se sabe por 
levantamientos que realmente el núm
 
 














Electricidad 5 60 20 85
Gasolina    1 1
Leña   1  1
No cocinan 2 1 1 4
campo, pero que allá las 
condiciones son diferentes de 
las que ofrecen los
Petróleo   3 1 4
Pipeta de 
gas 
16 28 18 62
Red de gas   1
 inquilinatos 
donde no se cocina en 
espacios abiertos o aislados 
de casas de un solo piso, y 
donde probablemente son 
1 2
En blanco 4 8 2 14
Total 
general 27 102 44 173
mayores las densidades de población. 
 
La Tabla 15 muestra que sólo en 6 in uilinatos, se reporta el uso de petróleo, leña 
la información suministrada en los talleres y 
ero de inquilinatos donde se cocina con 
lto. petróleo y otros combustibles aún más peligrosos es mucho más a
 











       
   piezas por la práctica de cocinar 
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cocina, pero no se tiene información precisa que per
de la existencia de la cocina exterior o interior con la práctica 
que se hace de estos espacios. Adem  
administradores no siempre aceptaron que permiten la pr
terior de la habitación; algunos pudieron dar una respuesta sin saber que 
u hos inquilinos cocinan sin permiso. Lo cierto es que todos conocen el peligro 
genera esta práctica y probablement
 el administrador. 





















0 19 55 42  98 
1 1 9  4 14 
2 1  6 3 10 
3 2 5  7 
4  1   2 3 
5  3   3 6 
7   3  3 
8    1 1 2 
9   1 1  
10   1   1 





13   1  1 
14    1 1 
15   1  1 







Se cuenta con los datos correspondientes al númer
22    1 1 
64   1  1 
En blanco 4  3 18 11
Total 
general 27 102 44 173 
o de piezas en las que se 
mita establecer una relación 
de cocinar o el uso 
ás, al responder la encuesta, los
áctica de cocinar en el 
in
m c
que e sienten temor frente a una inspección 
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2.2.2.9. Comedores                                  Tabla 17. Comedores por barrio 
l espacio para
omer y disfru e los 
limentos es un lu
erdido en la m
quilinatos, debid
nción como tal s a en 
isma pieza o po fuera de  
ivienda. En muc s casos,  
iquiera se lleva a bo debido  las co diciones de los usuarios. 
omedor en el interior de una pieza 
quilinato en San B to 
 
La existencia de este espacio es muy 
reducida en los tres barrios; los inquilinatos 
q  tienen n com dor que no ha sido 
transformado aún en pieza, ascienden sólo al 
26.6%, o sea a 46 viviendas. La relación 
tanto de los inquilinatos que tienen comedor 
como de los que no lo tienen es también 
directamente proporcional al número de 
inquilinatos por barrio. 
                     
ráfico 8. 
medores por barrio 
E  sentarse a 
tar dc
a gar que se ha 
ayoría de lo




fu e r la 
m r la
v ho ni
s  ca  a n
eni
ue  u e
















0 13 72 28 113
1 11 21 13 45
11   1 1 
En blanco 3 9 2 14
Tot
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2.2.2.10. Corredores 
 
Tabla 18. Corredores por barrio 
 
Es difícil imaginar una viv
La can e y
espacios del inquilin no 
cuenta de las características de 
ésto  ero ica si isten
qué tan importante puede ser s  
ausencia, dependiendo del uso.   
ienda 
sin corredor, sin zaguán, sin el 
lugar de circulación interna. 
e
tienen corredor alguno, mientras q
corredor. Sólo 1 inquilinato, Residenc
sector de San Lorenzo, tiene cuatro
piezas en el barrio San Benito, tiene 
      
Pero las características y calidades e
corredores son más importantes qu
función de conector que ejerce en la 
vital para el funcionamiento de la edificaci
permite la comunicación entre los espacios   
como se aprecia en las imágenes, un corredor puede 
aso de la vivienda 
edor, lo público o 
den en la calidad. Los 




tidad d  unos  otros 
ato da 
s, p ind ex  y 
u
  
Al realizar el trabajo de campo, s  encontraron 6 inquilinatos del total que no 
ue la mayoría, o 139 viviendas, tienen un 
ias Los Andes con 2 pisos y 64  piezas en el 
 corredores, y otro, un hotel de 4 pisos y 38 
cinco corredores.  
      Sitio de juego en San Lorenzo 
spaciales de los 
e el número. La 
vivienda, lo hace 
ón porque 
. Además,
ser un importante sitio de encuentro y un dinamizador 
de las actividades al interior de la casa, adquiriendo 
un carácter semipúblico o público claramente identificado en el c
de inquilinato, donde la pieza es lo privado o “la casa”, y el corr
“la calle”. Las dimensiones y la iluminación inci
levantamientos arquitectónicos muestran estas calidades es
los corredores en algunos inquilinatos. Pero, según habitantes de inquilinatos,
corredores son también un lugar de conflictos y expresiones c
definitivamente calles en el interior de la vivienda. 
 











0   4 2 6
1 21 83 35 139
2 2 5 5 12
4   1  1
5 1   1
En blanco 3 9 2 14
Total 27 102 general 44 173
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2.2.2.11. Duchas y Sanitarios 
eferencia al número de duchas y de sanitarios q
e e da de lo quilin co
c n g om ta
de unidades sanitarias que se define como d ch
cantidad  personas que s utili . Co a
sanidad c o uno  los ind dores  habi ili
 
Duchas ind endientes 
I an Loren  
D do al úmero e 
i  a m  
necesario que las duchas estén separadas de los 
 de los niños que viven en 
 
ión del taller de niños en la 
. 
ación de las tablas, se 
o de piezas por 1 ducha o 
 presentada a continuación 
sanitarias reportadas en las 
tablas, son baños
para el uso exclus
usuarios de una pieza y e
pocos casos, no identificados,
 
Las tablas siguientes hacen r ue se 
n relación al número de piezas, 
 con la relación entre el número 
a y sanitario, con respecto a la 













de  la zan n b









personas que habitan en los 
anera de utilizar el baño, es
sanitarios para ser usadas por varias personas 
simultáneamente y lograr agilidad. Aún así, es común el 
comentario sobre las dificultades para utilizar estos 
espacios eficientemente y son frecuentes los conflictos 
entre los habitantes. “Muchos
inquilinatos llegan tarde a la escuela porque les toca 
hacer fila para el baño”, com
entrevista previa a la realizac
escuela Luis Alfonso Agudelo
 
Con el propósito de visualizar claramente la inform
identifican los inquilinatos según la relación de númer











entó una profesora en una
 
Es importante tener presente 
que algunas de las unidades 
 privados, 




Aceptable 1 a 2  
Máximo aceptable 2 a 3 
No aceptable 3 a 4 
Crítico < a 4 
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Tabla 19.  
Benito alcanza a ser 
aceptable para el número 
de piezas, en 9 inquilinatos; 
as
importante resaltar que e
reducirse a la cantidad
fundamental: en ellos, ha




Los tres últimos inquilinatos 
corresponden a hoteles, y 
se pueden considerar 
inclusive con una 
calificación superior a 
 
ro de unidades 
sanitarias es igual o 
superior al número de 
piezas. 
este sentido puede 
t  los requerimientos de 
sanidad con respecto a u  como ejemplo para la 




Barrio San Benito 
Número de Duchas Número de 
Piezas 0 1 2 3 4 5 21 39 45 69 
Total 
general 
3   2   1             3
4   1   1      2
5    1 1  1     3
6     1       1
7   1 5        6
8    1        1
Duchas en San Benito 
 
Como se observa en las 
tablas siguientes, el número 
de duchas y de sanitarios 
en los inquilinatos de San 
9      1      1
10   2        3
13       1     1
32      
mientras que sólo 1 
inquilinato se encuentra en 
el máximo aceptable, 2 en 
el nivel no aceptable, 11 en 
nivel crítico y sobre 3 no 
 27 viviendas identificadas. En el caso de San Benito es 
l análisis de la eficiencia de estos servicios no puede 
, ya que estos inquilinatos tienen una característica 
bitan regularmente personas solas, lo que hace que el 
ría notablemente, como se verá con el Indicador de 
  1    1
38         1   1
45          1  1
69           1 1
En blanco 3          2
Total 
general 3 4 9 3 2 2 1 1 1 1 27
hay datos, para sumar l
Tabla 20.  
Sanitarios en San Benito 
 
Barrio San Benito 
Número de Sanitarios Número de 
Piezas 0 1 2 3 4 5 21 39 46 70 
Total 
general 
3   2   1             3
4   1   1      2
5    1 1  1      3
6     1       1
7   1 5        6
8    1        1
9      1      1
10   2        3
13       1     1
32       
aceptable, ya que el
núme 1    1
38         1   1
45          
 
En 
os tipo “hotel” alcanzan a cumplir
nidades sanitarias y es un aporte
e vista de las exigencias y norm
 la vivienda de inquilinato. 
1  1
69           1 1
En blanco 3          2
Total 
general 3 4 9 3 2 2 1 1 1 1 27
decirse que los inquilina
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Tabla 21. Duchas en San Lorenzo  
 










- 58 q  
crítico, y 
 
Tabla 22. Sanitarios en San Lorenzo 
 
  , las 
 son muy leves, en cifras y 
porcentajes. No obstante la relación 








 de las duchas y los 
 podría hacerse en 
 
Sector San Lorenzo 
Número de Duchas Número de 
Piezas 0 1 2 3 6 13 
Total 
general
1   1         1
2   2     2
3   
En el se to
en an situaciones más graves, en 
erales.  
chas, se encuentran: 
atos aceptables, o sea sólo 
e los 102 detectados,  
ivel máximo aceptable que 
.8%, 
 no aceptables que son el 
son el 56.9% en el nivel 
 














2     2
4   6 4    10
5   9 6 1   16
6   5 3  1  9
7   9 3    12
8   8 2    10
9   2 3    5
10   4 2 2   8
11    1 1   2
12   2 1    3
14    2    2
15    2    2
17    1    1
18    2    2
20   1     1
22   1 1    2
30    1    1
32       1 1
64     1   1
En blanco 9      9
Total 
general 9 52 34 5 1 1 102
 
Sector San Lorenzo 
Número de Sanitarios Número de 
Piezas 0 1 2 3   4 6 13
Total 
En cuanto al número de sanitariosgeneral
1   1           1
2   2      2
3   2  2    
4   
diferencias
s
6 4     10
5   9 6 1     16
6   6 
n nivel crítico: sólo en una 
 encuentran más sanitarios 
s; además en algunos 
, hay aparatos sanitarios 
ción de las condiciones 
2    1  9
7   9 3     12




8 1 1     10
9   2 3   5  
10   4 3 1   8  
11    1 1   2  
12   3      3
14    2     2
15    2     2
17    1     1
18    2     2
20   1      1
posteriores estudios, en caso de 




22   1 1     2
30    1     1
32        1 1
64      1   1
En blanco 9       9
Total 9 54 32 4 1 1 1 102general 
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Tabla 23. Duchas en San Pedro. 
 
lentes 
al 18.2%, en el nivel aceptable. 
 al 31.8%. 
 y 
 
Tabla 24. Sanitarios en San Pedro 
 
La situación es igualmente deficiente 
en un alto número de viviendas, 
tanto las calificadas en nivel máximo 
 
 de algunas personas. 
 
El inquilinato que tiene 11 u id des san a
como un c so único y requeriría un estud




Barrio San Pedro 
En el Barrio San Pedro con la misma 
relación para duchas y sanitarios, se 
tiene: 
- 8 de 44 inquilinatos, equiva
- 5 en el nivel máximo aceptable, 
que son el 11.4%. 
- 14 como no aceptables, lo que 
corresponde
- 15 en situación crítica con el 
34.1%
- de 2 que son el 4.5%, no tienen 
dato   
 
aceptable como en el crítico. 
En el taller con usuarios realizado en 
San Pedro en la Corporación 
Talentos, una habitante se refería a 
los baños como a los espacios más 
deprimentes y menos higiénicos, 
donde se desatan conflictos por el 
uso compartido, debido a la falta de 
colaboración para su mantenimiento 
por parte
  n a it rias ha sido resaltado desde el principio 
io mucho más detallado al que no fue a
 
 
Número de Duchas  Número 
d s 3 4 5 1 
Total 
e Pieza  general 0 1 2 1
2   1           1
3   1      1
4   9 2     11
5   5 3 2  1  11
6    1     1
7   1 1     2
8   3 4     7
10   1      1
11    2     1 3
12    1   1   2 
14       1  1
16      1   1 
En blanco       2 2
Total 
general 1 2 2 2 1 442 21 4 
Barrio San Pedro 
Número de Sanitarios Número 
de Piezas 0 1 2    3 4 5 11
Total 
g raene l 
2   1           1
3   1      1
4   9 2     11
5   5 3 2  1  11
6    1     1
7   1 1     2
8   3 4     7
10   1      1
11    2    1 3
12    1  1   2
14       1  1
16      1   1 
En blanco       2 2 
Total 
general 21 14 2 2 1 2   2 44
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2.2.2.12. Lavaderos y tendederos 
Lavadero en  inq            uegos… 
San Pedro              Inquilinato en San Lorenzo 
l o
l n dero de op
o so  propiam n
s c s, sino
ie  lementos que 
e i n realizar una 
c id d nece aria 
u  r iere un re
 desa llo, 
n s  estudio so
id rados mo 
s c s com rt
q ino  los nvier
Además en muchas oportunidades, los lavaderos son utilizados también para 
añar los niños, lavar los platos y demás elementos o herramientas de trabajo. El 
tendedero por su parte, en ocasiones, se ub cio no 
adecuado y se constituye en una barrera para la libre circulación; en otros casos 
debido al hacinamiento y al riesgo de perder
utilizar s p p h bi ción a  el secado d
las puertas y cualquier clavo o soporte se co
problemas de contaminació  umedad, a umento 
de la vulnerabilidad cuando se cocina al inter r de la pieza. 
 
nos, 
pocetas o lavaplatos donde se 
claro que, en numerosos 
quilinatos donde viven personas solas, en especial hombres, no se utilizan estos 
spacios aunque existan; así que a pesar de que se puede establecer la relación 
ntre estos espacios y el número de piezas, y sin negar que sea importante, para 
ste estudio, se considera este aspecto como información complementaria, mas 
o determinante, y se presentan sólo los datos generales. 
 




lavaderA nq e e  y 
a 
te 
e te de  r
n  n e
e pa io  más 
b n e
p rm te
a tiv a s
q e equ
u 
 á a 
para s rro
e  e te , n 
cons e co
e pa io pa idos cuyo uso por numerosos 
te en generadores de conflictos. in uil s, co
b
ica en un corredor u otro espa
 sus pertenencias, el usuario prefiere 
e la ropa: así las ventanas, si las hay, 
nvierten en tendedero, lo que genera 
los olores, plagas e incluso a
u ro ia a ta  p ra
n, h  m
io
Tabla 25. Lavaderos/ Tendederos 
 
La información de la tabla 25 
da cuenta de la cantidad de 
lavaderos y tendederos en los 
inquilinatos por barrio. No se 
tiene el dato de otros puntos 
de agua como lavama
Núme ero d  
desarrollan las actividades 






Lavad  eros y 




Loren  zo Pedro 
Total 
general 
L T L T L L T  T L T 
0 0 4 4 11 13 2 4 7 1 21
1 1 19 18 73 63 27 26 9 11 107
2 2 4 5 15 18  13 11 2 3 34
3 3    2 7 1 2 3 9
7 8    1 1   1 1
11 13      1  1 1
Total general 27 102 44 173
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Existen casos de uso restringido de estos elementos, por turnos, horarios o días, e 




2.3. Perspectivas del inq
incluso la prohibición de la actividad del lavado de ropa en algunos inquilinatos, lo 
que permit ob ar q t  e 1 sin tendedero. En este total n uilina os sin lavad r
s de los cuales no se tie
uilinato
se incluyen 13 inquilinat ne información. 
 
esta da cuenta de las condiciones de la cuadra y de
uadra se apoyan en l
 3. 
uilinato se evalúan a partir del estado del inmueble y de 
los materiales predominantes en pisos, paredes y techos. Si bien la determinación 
del estado del inquilinato no se fundamenta en estudios técnicos o patológicos 
detallados, busca de manera general hacer una primera identificación de las 
condiciones físicas de las edificaciones, ubicándolas en uno de los grupos 
propuestos al considerar los siguientes conceptos tales como fueron aplicados al 




Este módulo de la encu l 
inquilinato. 
 
Las tendencias de la c a calificación del entorno y sus 
dinámicas, en el Capítulo
 
Las condiciones del inq
: estado actual o en proceso de daño en alguna o en todas las partes 
de la edificación. Se consideran las partes más significativas del inmueble y la 









e de  
io ic m  la d 
pro eso de ejo m nto
 
- T den  e pa ce
l de 
 calida
terioro es bajo, y permite
intervenc
estar en 
habitacional y estética. Puede 
c   m ra ie . 
en cia a d sa re r: in eb c  e do
y técnico se encuentra en condiciones e m
demolic p a io e o te nc ne
 
- plia
mu le uyo sta  estético, espacial, estructural 
as de deterioro, o casos de 
s de orden municipal. 
xtre
iones or c mb s d  us o in rve io
Am ción: inq ilin to e  proc o d  cr imi to
 
- Conso do
u a n es e ec en . 
lida : edificación que presenta un estado de conservación en su 
conformación física y espacial actual. Para ello, no es necesario hacer una 
categorización estética o priorizar la apariencia. 
 
- En construcción: inmueble en proceso de construcción, ya sea activa o 
detenida, pero que en conjunto, no ha sido completamente terminado.10   
 
                                                 
10 Ver: Manual para el procesamiento de la encuesta. 
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Tabla 26.  









qu están consolidados y 49 
ue
ente a una opción de mejorar igualmente la rentabilidad del negocio de 












A Desaparecer   3   3 1.7%
A la ampliación   1  1 0.6%
Consolidado 17 42 20 79 45.7%
De deterioro 7 29 13 49 28.3%
En 
Construcción 







 2 22 11 35 20.2%
En blanco 1 4  5 2.9%
Total general 27 102 44 173 100.0%
 
Gráfico 9. Estado de    los inquilinatos 




detectaron únicamente 3 inquilinatos con tendencia a desaparecer. 79 
ilinatos, o sea una mayoría equivalente al 45.7%, in
inquilinatos, equivalentes al 28,3%, están en estado de deterioro. El 20,2% que 
corresponde a 35 inmuebles, está en proceso de mejoramiento. Este último dato 
stra cómo la inversión en este tipo de vivienda continúa, debido m
probablem




































A Desaparecer A la ampliación Consolidado De deterioro En
Construccion
Mej
Estado general del inmueble


















2.4. Materiales predominantes de la edificación                      
 
2.4.1. Materiales en pisos 
 












Los materiales predominantes en pisos, muros y techos guardan relación con el 
estado del inmueble. Es así como las tablas y los gráficos muestran que los
inquilinatos, en su mayoría, están construidos en materiales como baldosa,
mampostería y teja de barro, siendo consecuentes con el estado de consolidación 












Baldosa 25 83 38 146 
Mortero  11 6 17 
Tierra  3 3 
Vacío  2 2 
En blanco 2 3 5 




onde predomina uno u otro material se pueden leer claramente en las tablas y la d
relación entre ellos se aprecia en cada gráfico. 
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 pisos. 
n el caso de l e en on únicamente tres materiales, y aunque la 
aldosa puede permanecer en mejor estado, no hay información sobre sus 
ondiciones actuales. Pero los tres inquilinatos que están en tierra, ponen los 
abitantes de l nda en situación de vulnerabilidad mayor con relación a la 
igiene y por en lud. 







Gráfico 10. Material predominante en























Desechos   2   2
Madera   3 1 4
Mampostería 26 64 34 124
Tapia   27 9 36
Vacío   2  2
En Blanco 1 4  5
Total 
general 
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.4.3. Material predominante en tec
demás de techos en teja de barr  se enc ntra un n número d
quilinatos en losa, característica puede leer como  pas acia la 
onsolidación. Sin embargo no significa que los inquilinatos con techo en losa no 
ueden estar deteriorados. 
total. 
Existe el prejuicio de que la tapia es el material predominante en muros en los
inquilinatos y que genera automáticamente una tendencia al deterioro que sería 
una característica de estas viviendas. 
En los barrios estudiados, a pesar de su antigüedad, no es éste el material 
predominante en la mayoría de edificaciones, pero el material influye en el estado 
del inmueble, aunque no lo determine. En la parte final de este capítulo, se cruzará 
este indicador de materiales con el estado unificado del inquilinato. 




A o, también ue  gra e 
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Como se explica en el manual, el cielo raso no es un tipo de material para techo, 
sino un elemento físico que da características espaciales al interior de la vivienda 
 que sólo se encontró en 13 edificaciones, contrario a la percepción que se tenía 
abla 29. Material predominante en techos 
 
y
de que muchos de los inquilinatos tendrían cielo raso, que se considera importante 




















  9 3 12 
 
Cielo raso 2 10 1 13 
Lata Zinc    3 3 
Losa 19 27 15 61 
Mat. Desechable   2  2 
Teja barro 5 51 22 78 
Teja Plástica   1  1 
En blanco 1 2  3 
Total general 27 102 44 173 
Material Predominante en Techos



























































































Gráfico 12. Material predominante en techos 
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Las propuestas de gestión en este aspecto deben considerar que las viviendas de 
inquilinato son propiedad privada y requieren una negociación o algún tipo de 
acuerdo en el caso de inversión para el mejoramiento del inmueble. 
 
 
2.5. Tipificación de la vivienda para las propuestas de gestión. 
os datos presentad  primera parte del capítulo son determinantes para el 
nálisis siguiente p ta ol pa definición de la 
pología fusiona va ios l va a antidades, sino 
u existencia e cia des  el punto d vista d calida e la vivienda y 
abitabilidad, a los conceptos expuestos y con información que califica 
s condiciones de los inquilinatos en los tres barrios estudiados, pero que con 
lgunos eventuales ajustes, servirá para replicarse en c ier barrio de la ciudad 
 incluso del país, con criterios claros y ajustados a la realidad de las viviendas de 
quilinato en ba
a construcción a d las variables esbozadas des  el inicio de la 
aracterización d , con sus respectivas categorías e indicadores va de 




FÍSICO- ESPACIAL  
UNIDAD DE ANÁLISIS LA VIVIENDA 
 
L os en la









 no las cti
s importan
la luz de 





in rrios céntricos de las ciudades colombianas. 
 
L de cada un e  de
c e la vivienda
ensional o pla po es,  la ón m
donde se cruzan todos las variables e indicadores del componente social
económico y jurídico para llegar a propuestas que tienen el norte de la gestión. 
 
El siguiente cuadro sintetiza el componente físico espacial: 
 
















VARIABLES CATEGORÍAS INDICADORES 
Deterioro 
Mejoramiento 1.  Estado del inquilinato Estado del inmueble 
Consolidación 
Hay 
Iluminación y ventilación No hay 
Aceptable 
Sanidad No aceptable 
Baja 
Máx. aceptable 
2.  Nivel de 
Habitabilidad 
Densidad de ocupación 
Hacinamiento 
Pieza 
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2.5.1. Variable 1: Estado del inquilinato:  
 
Partiendo de las condiciones generales del estado del inmueble, ya presentadas y 
on el fin de lograr un procesamiento más práctico de la información para la 
efinición de la tipología, se hacen las siguientes agrupaciones que responden al 
n. 




concepto de cada indicador: 
 
Indicador 1: Deterioro: incluye los inquilinatos que fueron calificados en 
condiciones de deterioro según su estado y los agrupa con los que fueron 
calificados como con tendencia a desaparecer. Debido a que no se tienen los 
elementos suficientes para determinar un grado de deterioro, es más acertado 
unirlos considerando además que para el estudio, lo realmente importante es 
averiguar si estos inmuebles requieren inversión en sus estructuras, pisos, techos 
y/o paredes. Definir su nivel de deterioro requiere estudios técnicos detallados que 
deberán realizarse en el momento en que sean seleccionados para una 
intervención o cuando su propietario decida hacer una inversió
 
Indicador 2: Mejoramiento: agrupa los inquilinatos que fueron calificados como 
en proceso de mejoramiento, de construcción y de ampliación, debido a que lo 
importante para la gestión es saber qué dinámica tiene la edificación para cruzar 
esta información con los demás indicadores del área física. 
 
In
marcados con esta opción. 
 
Tabla 31. Primer agrupamiento. Estado d
 
Primer agrupamiento 









Consolidación 20 79 17 42
Deteriorado 7 32 13 52 
Mej 24 37 orando 2 11
ND 1 4 5  
To 2 173 tal general 27 10 44
 
Para la matriz de la tipología, en esta variable, se trabajan sólo dos calificaciones 
ara definir el estado del inmueb
Deterioro: so linatos que o calific  en estado de 
eterioro en la adores primarios.  
Conservación: son los inquilinatos que han sido nombrados en los grupos de 




- n los inqui
fusión de indic





a  grado mayor de co lidación. 
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Como se evidencia en la tabla de la variable 1, se encontraron un total de 116 
quilinatos conservados que representan el 67%, y 32 inmuebles que 
uilinato. 
in
corresponden al 30%, calificados como deteriorados. Estos datos cruzados con la 
información de los materiales en pisos, paredes y techos orientan la inversión 
específicamente hacia el mejoramiento y plantean posibles caminos para el 
administrador o dueño del inq
 










ESTADO DEL INQUILINATO POR BARRIO 







Conservación 19 66 31 116 67% 
Deterioro 7 32 13 52 30% 
No Aplica 1 4  5 3% 
Total general 27 102 44 173 100% 
 
Gráfico 13. Estado del inquilinato por barrio. 
Variable 1
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Estado  del Inquilinato Material Predominante 
en Pisos Conservado Deteriorado No Aplica Total general 
Baldosa 105 40 1 146
Mortero 8 9  17 
Tierra 2 1  3
En blanco 2 4 7
 
1




Esta tabla e e  ra q  s: 40 con 
aldosa y preferiblemente un cambio de material en 10. 









Los inquilinatos que evidencian deterioro en sus paredes son 50; 23 de ellos están 
en mampostería y 25 en tapia. Los 2 que tienen madera como el material 
predominante y en deterioro, requerirían un cambio de material. 
 










videncia la n cesidad de mejo r 50 in uilinatos en sus piso
b
 
T terial pred  pa s d o. 
Estado  del Inquilinato Material Predominante 
 
 
 en Paredes Conservado Deteriorado No Aplica Total general 
Desechos 2     2
Madera 2 2  4
Mampostería 100 23 1 124
Tapia 11 25  36
En blanco 1 2 4 7
Total general 116 52 5 173
Estado  del Inquilinato Material Predominante 
en Techos Conservado Deteriorado No Aplica Total general 
Asbesto Cemento 9 3   12
Cielo raso 6 7  13
Lata de zinc 3   3
Losa 45 14 2 61
Mat.erial desechable 2   2
Teja de barro 50 28  78
Teja plástica 1   1
En blanco    3 3
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Con respecto a los techos, precisamente los inquilinatos con mayor cantidad en 
eterioro, son también los que tienen teja de barro o losa que necesitan 
ejora de acuerdo a s que se hagan, 
ambio q e en y a e tienen 
ielo raso. 
.5.2. le 2: Habitabilidad 
dica ación y Ventilac
 
 
  Tab  36. Ilumina lación 
 
ara e r, igualmente se  una agru c n que rmite determinar 
uánto  tiene la edificació que permiten la entrada de aire y luz 
atura lecer un parámetro para medir la eficiencia de estos espacios no 
s po información de ncuesta; sin embargo las visitas a los 
quilin rios en los talleres permiten cualificar 
 y la cantidad de 
  
l objetivo de identificar 
quello cesitan una i te y determinante 
ara la s te  aire  con la 
alvedad de l mom ic i  in ión, se 
quie ilinato por inquilinato, y definir las acciones teniendo en 










m miento o inclusive, 
 de material, al igual 
 los estudios técnico

















0 6 15 4 25
 
 
1 10 29 12 51







hizo pa ió pe
c s esp n, 
n les. Estab
e sible con la 
atos, y los datos entregados por usua
la e
in
en cierta medida y tener criterios para determinar cómo medir los rangos y definir 
el indicador de iluminación y ventilación en los inquilinatos. 
 
Para el caso, es importante el cruce con el número de piezas
personas que habitan en el inquilinato con el fin de saber si un punto de aire y luz
s suficiente y cubre las necesidades del inquilinato. Con ee
a s inmuebles que ne
 gestión, se evaluó 
 que en e
ntervención importan








re re precisar, inqu  
c  las partic
 
3 1 20 11 32
4   2  2
Total 
general 
102 27 44 173








ge ral ne % 
No Ha 6 15 4 25 14.5%y 
Si Hay 21 87 40 148 85.5%  
Total 
general 7 102 4 173 100%2 4
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Se encontraron 148 inquilinatos, equivalentes al 85.5%, que tienen por lo menos 
un punto de aire y luz, y 25 viviendas, o sea el 14.5%, que no se tienen espacio 
alguno que solucione en parte las necesidades de iluminación y ventilación. Este 
dicador muestra una situación crítica. 
n y ventilación por barrio 
inación y ventilación, el estudio establece 
nas condiciones mínimas para clasificar los inquilinatos en función de sus 
condiciones  una tipificac n de la vivienda. 
 
El criterio para la determinación de este or e fe do únicamente a la 
unidad sanitaria (ducha más sanitario, como s valu e  
l con el número de pe n 








Indicador 2: Sanidad: 
 
omo lo hizo para los criterios de ilumC
u
de sanidad, y orientar la gestión con ió
indicad stá re ri
e e ó desd  la caracterización de
rsonas que se sirveos espacios), y a la relación que existe 








































Puntos de Aire y Luz









Aceptable 1 a 5 
No aceptable < de 5 
 










En los inquilinatos, un alto número de viviendas, 126 en total o el 72.8%, que no 
cumple con este indicador de sanidad, lo que refleja una situación crítica. 
 
 
Gráfico 15. Condiciones sanitarias- sanitarios 
Indicador 2:  Condiciones de Sanidad 








Aceptable 13 9 10 32 18.5%
No Aceptable 10 84 32 126 72.8%
No Aplica 4 9 2 15 8.7%





























Condiciones de Sanidad con respecto a unidades sanitarias
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Indicador 3: Densidad de ocupación 
ste indicador es de gran importancia para la identificación del nivel de 
abitabilidad. Sin embargo  re en campo y algunos datos 
obre número de usuarios plantean una situación difícil, debido a unas aparentes 
iferencias entre la realidad que se aprecia al visitar unos inquilinatos, y las cifras 
radores. No obstante la medición se hace con el fin 
ás para establecer los tipos de vivienda. 
 
La identificación angos para este indicador está dada por la relación de la 
c al o  e ro as que tiene el inquilinato. Si 
b lgunos ca  el nú ero de iezas es mayor que las unidades de 
alquiler, pero ésta a su vez no en todos los casos es ia
encontrarse unidades de alquiler como plásticos o cobijas que no dan cuenta de 
un espacio ocupado en términos de áreas;  y debido a la falta de información que 
ermitiera una medición, se consideró que la pieza establece una relación espacial 
al es de 
dos personas por habitación, pero en el tipo de 
e inquilinato, el rango debe ampliarse y 
permitir incorporar la realidad: muchas familias 







datos de número promedio de personas con la capacidad total, se encontraron 




h la información cogida 
s
d
suministradas por los administ
de proporcionar un elemento m
de r
de persapacidad tot nas con l núme  de piez
ien en a sos, m  p
espac l, ya que pueden 
p
de ocupación que ubica a cada inquilinato en un rango visible para la gestión.  
 
 Es importante aclarar que la ocupación ide
Baja 0 a 2  
Máximo aceptable 2.1 a 4 vivienda d
pieza, como también lo hacen amigos o compañeros de trabajo, o inclusiv
personas que, por extrema pobreza, comparten los gatos. 










Contrario a la percepción inicial, los datos sólo evidencian hacinamiento en un 
2.3% de los inquilinatos, y un 29.5% está en el máximo aceptable. Existen varios
motivos para explicar esta situación: en primer lugar, no todos los administradores 
suministraron la información real y especialmente, en relación con la capacidad de 
ocupación, aspecto importante en la evaluación de todo el proceso. Al cotejar lo
Hacinamiento < de 4 
Indicador 3: Densidad de Ocupación 







Baja 18 53 32 103 59.5% 
Hacinamiento 1 3  4 2.3% 
Máximo aceptable 4 37 10 51 29.5% 
No Aplica 4 9 2 15 8.7% 
Total general 27 102 44 173 100.0% 
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podía albergar el inquilinato. Esto es importante ya que la relación establecida 
ambia dramáticamente. 
 
Como se eviden un mismo inquilin to, existen 
tam cione e ti  den d d
p ntan hacinami í r ió ayor e o de piezas 
con densidad baja, el promedio baja sust ialme y mu a piezas con 
hacinamiento en un rango de ocupación bajo o de máximo aceptable que no es 
real. Este indicador requiere entonces una rificación y ajustes importantes en el 
momento de definir el tipo de intervención. 
 
l análisis de estos criterios permite llegar a una precisión mayor, pero el indicador 
porta elementos para definir el nivel de habitabilidad que contribuye a identificar 
c
 
Gráfico 16. Densidad de ocupación por barrio 
cia en los levantamientos, en a






e ocupación baja y otras que 
n si es mrese s el núm
estra l
r




tipos de vivienda.  
 
Si se considera que la gestión debe estar orientada con mayor énfasis en el 
usuario y seguidamente en el administrador, los tipos de vivienda que se 
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Finalmente el análisis de los tres indicadores (habitabilidad, sanidad y densidad de 
ocupación) permite llegar a niveles de habitabilidad medio y bajo, ya que, como se 
a resaltado desde la conceptualización y la propuesta metodológica, un nivel alto 
s profundo y la evaluación detallada de 
h
de habitabilidad requiere un análisis má
formas de apropiación, grados de satisfacción de necesidades personales como 
seguridad física y emocional, comodidad, privacidad e inclusive parámetros para la 
medición de aspectos tan subjetivos como la felicidad y el disfrute de los espacios. 
 











El 52% de los inquilinatos está en un nivel de habitabilidad bajo; el 39.3%, en un 
nivel medio y el 8.7% no da información para determinar su nivel. Esto último es 
importante ya que muestra, en un universo relativamente pequeño comparado con 
la población de la ciudad, cómo una gran cantidad de administradores no 
suministra información y no parece interesarse por mejorar las condiciones del 
inquilinato, aunque ello pueda traerles mayor rentabilidad. Con estos inquilinatos, 
se requieren medidas especiales que sensibilicen al propietario, al administrador y 
al usuario antes de poder hacer cualquier diagnóstico y propuesta de gestión. 
Variable 2  Nivel de Habitabilidad 







Baja 10 54 26 90 52.0%
Media 13 39 16 68 39.3%
No Aplica 4 9 2 15 8.7%
Total 
general 
27 102 44 173 100.0%
 
Si bien la variable “Habitabilidad” puede incluir más indicadores, para efectos de 
este trabajo, los seleccionados son suficientes y quedan plasmados en el gráfico 
siguiente:  
 




















entificar los tipos de vivienda porque define condiciones específicas según las 
e alquiler que son piezas, la vivienda se considera como con una 
nidad alta ya que dispone de un espacio privado para albergar al usuario, 
mientras que si el servicio ofertado es sólo plásticos o cobijas, se califica como 
unidad baja, debido a que no define un área específica y el usuario está en una 
situación precaria, ubicado en un rincón, o talvez en un corredor que 
necesariamente debe defender sin tener el apoyo de una estructura que lo 
delimite, y sin alcanzar la privacidad y otras características de un espacio digno. 
 
En la categorización de las unidades de alquiler, no se llegó a la diferenciación de 
las piezas con baño o sin baño, amobladas o sin amoblar debido a que el estudio 
busca llegar a propuestas de gestión por tipos y no pormenorizadas, pero sí se 
tiene la información que permite un mayor grado de análisis y propuestas 











Gráfico 17. Nivel de habitabilidad 
 
 
2.5.3. Variable 3: Servicio ofertado 
 
Indicador: Unidades de alquiler 
 
Finalmente el servicio ofertado constituye otro aspecto determinante 
id
características de las unidades de alquiler que se ofrecen al usuario, desde el 
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Con res  
tros, que se denominaron enseres, y calificadas como unidad baja, se califican 
nto con los inquilinatos que ofrecen tanto las piezas como los enseres y se 
enominan mixtos, ya que la afectación en el inmueble y las condiciones de 












ieza  de inquilinato en San Lorenzo 
             
         
          Pieza de inquilinato en San Pedro 
 
 








     
 
 







Tabla 41. Servicio ofertado. 
 
En los casos estudiados no se encontró algún inquilinato con unidades de alquiler 
baja. Los inquilinatos que aparecen en el gráfico con esta calificación, se refieren a 














Alta 24 92 41 157 90.7%
No Aplica 3 10 3 16 9.3%
Total general 27 102 44 173 100.0%
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Gráfico 18. Servicio ofertado- unidad de alquiler. 
 
E e res  sólo tienen enser s y no espacios 
c es lquil usca  ma nt  etrimento de las 
c a do conflictos territoriales en su interior. Además 
los usuarios que llegan a este tipo de inquilinato, en la ía de los casos, se 
encuentran en una s ación  extrem  pobreza y requieren apoyo con políticas 
d  asist ia so  
 
administrador, se presenta la relación de cada unidad de  




altar que el inquilinato que e
de a
ciales, ocasionan
er, b  una yor re abilidad en d
mayor  
itu  de a
e bienestar y enc cial.




2.6. Los tipos de vivienda 
 
La propuesta metodológica incluye los cruces de variables dentro de cada 
componente. La calificación general, en este caso, de la vivienda presenta las 
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Tabla 42. Vivienda 
  
VIVIENDA 




rado Medio Bajo Alta Baja 
Opción Tipo de Vivienda
1   1   1   111 V1 
1   1     0 110 V1 
1     0 1   101 V2 
1     0   0 100 V4 
  0 1   1   011 V3 
  0 1     0 010 V4 
  0   0 1   001 V4 
  0   0   0 000 V4 
 














Así se definen 5 tipos de vivienda que, al cruzar con los tipos de usuario y 
inato conservado, con nivel de habitabilidad medio y 
nidad de alquiler alta o baja. 
l de habitabilidad bajo y unidad 
ler baja 
quilinato deteriorado, con nivel de habitabilidad medio y unidad de alquiler baja 
Inquilinato deteriorado, con nivel de habitabilidad bajo y unidad de alquiler alta 
Inquilinato deteriorado, con nivel de habitabilidad bajo y unidad de alquiler baja 
administrador, llevan a la construcción de las tipologías para la gestión. 
 
- Vivienda 1 = V1. Inquil
u
- Vivienda 2 = V2. Inquilinato conservado, con nive
de alquiler alta 
- Vivienda 3 = V3. Inquilinato deteriorado, con nivel de habitabilidad medio y 
unidad de alquiler alta 
- Vivienda 4 = V4. Incluye 4 opciones: 
Inquilinato conservado, con nivel de habitabilidad bajo y unidad de alqui
In
                                                           Capítulo 4- Diagnóstico integral de los inquilinatos 55
- Vivienda 5 = V5. Este tipo de vivienda incluye los inmuebles de los cuales no se 
tuvo información, y que es importante considerar porque su gestión será 
limitada y un trabajo previo con administrador, propietario y usuario será 
ne  plante rmente
 
Para finalizar esta caracterización de la vivienda, en los sectores estudiados, 
existen los siguientes tipos de viviendas identificadas como inquilinatos: 
 
Tabla 43. Tipos de vivienda por barrio 
La vivienda tipo 2 no aparece 
e los bar estudiados. La 
relación entre los tipos y el 
número de inquilinatos es 
directamente proporcional al 
total en cada barrio. Esta 
información orienta la gestión 
 equieren atención especial para el m
necesitan inversiones altas al carecer de condiciones mínima
 
Los 89 inquilinatos calificados como V1 muestran en tér  
condiciones aptas para ser habitados, per
tipificación es para la gestión int
diagnóstico de cada uno es apenas una base para las
partir de la tipología de los inquilinatos y jamás, sólo desde los t          
           
ob
cesario, como se ó anterio . 
n rios Tipo de 
vi nda vie
Número 
tot San Benito 
San al de 
i uilinatosnq  Lorenzo 
San 
Pedro 
V1 89 10 53 26 
V3 43 9 24 10 
V4 26 4 16 6 
V5 15 
desde el componente físico- 
respacial: 43 inmuebles ejoramiento; y 26 
s de habitabilidad. 
minos generales
o es importante recordar que la 
egral con los tres componentes y que el 
 propuestas estructuradas a 
ipos de vivienda.
Gráfico 19.  





























Suma de San Benito







Suma de San Pedro
N
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itectónicos para ampliar la información 
btenida con la encuesta, especialmente en torno a temas como la manera de 
lica, además de tomar medidas y fotografías, 
interactuar con el administrador y los usuarios del inq
 
La n ili e or Sa
estud detallados s trega a con ación b
vario ipos (Ver: C ítulo 5 num l 1), ta
características físicas de la viviend las fo a
características de los usuarios. 
 
B. ALGUNAS PRECISIONES, CON BASE EN EL LEVANTAMIENTO DE UNOS 
INQUILINATOS 
 
Se realizaron algunos levantamientos arqu
o
ocupar los espacios individuales y colectivos y las condiciones de vida de los 
habitantes.  
 
Por ello, cada levantamiento imp
uilinato. 
n Benito y San Pedro cuyos 
edece al interés de presentar 
blecidos con base en las 
s de administración y las 
 
2.2.1. Casa de Don Argemiro en San Benito.   
 selecció de los inqu natos d  San L enzo, 
ios e en n tinu , o
s t ap , era es
a, rm
 
Identificación y selección: 
La casa está ubicada en la carrera 56A, Salamina, identificada con el número 54-
37 y corresponde a la encuesta Nº 11.  
 
La selección obedece a que representa un tipo de inquilinato de San Benito:  
- Usuarios entre quienes predominan personas solas, con alta permanencia y  
con condiciones similares en sus oficios; 
- Densidad media, en una casa que conserva espacios originale
- Administrador propietario y presente, quien cobra diariamente y, a pesar de 
haber cambiado de casa, conserva los mismos usuarios. 
 
El inquilinato está en una edificación de tres pisos, y funciona en el primero y parte 
del segundo. El resto del segundo piso y el tercero corresponden a una vivienda 
familiar.  
 





Acercamiento al inquilinato: 
En este inquilinato, se realizó una de las pruebas piloto de la encuesta a 
dministradores y se encontró un señor, a la vez administrador del inquilinato y 
A la entrada de la casa, extiende sus brazos una 
escultura de la Virgen María con el Niño, adornada 
das como expresión 
de la única y lejana esperanza de prosperidad 
cuentran casi todos los habitantes de la casa, se 
realiza entonces un taller con el administrador y los 
usuarios. A esta hora, como desde hace 22 años, 
onente por su rostro y carácter, 
muy puntual, espera que cada uno de los inquilinos 
pague el valor acordado por cada una de las quince 
vean y queden notificados, con mayúsculas, 
que
ncuentra abandonada, por eso vamos a 
onga, y si el que no, paga dos mil a 
 administración. Este reglamento comienza 
la 




propietario del inmueble, quien ocupa una de las piezas y se mostró dispuesto a 
participar del proceso. 
 
con rosas postizas, de una lámpara con forma de 
velón, y de una hilera de mone
económica. Detrás de la estatua, se levanta un 
Cristo de madera oscura. 
 
El 8 de junio a las 7.00 de la noche, cuando se 
en
don Argemiro, imp
piezas: entre cinco y diez mil pesos, dependiendo de las condiciones particulares 
de la pieza. 
 
Anuncia en un aviso de cartulina amarilla, 
con grandes letras negras para que todos lo 
sin tildes ni comas, pegado con mucha cinta, 
lo siguiente: “Señores inquilinos, he notado 
 la casa en cuestión de aseo se 
e
poner cuotas de dos mil pesos cada ocho 
días por pieza para el aseo, el que esté de 
acuerdo p
la
a partir del lunes quince de mayo. Ojo, esto es de la pieza número uno a 
q
L   
Entre el silencio de pieza a pieza, sin niños que corran por el único corredor 
central, sin filas para entrar al baño en las mañanas, ni gritos en el día que 
despierten a los inquilinos nocturnos, se respira un ambiente familiar, hasta el 
punto de establecer, como algo sagrado, un encuentro de una hora en las noches 
para jugar cartas, sin prejuicios, desprecios y rechazos. 
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Sin embargo hay algo que va más allá de la calidad habitacional, algo que danza 
en las voces y en el diario vivir, algo que se evidencia en las alcobas; es la 
ausencia de alguien en fotos; es la soledad acompañada de todos. Soledad, 
buscada por unos, o como privilegio para otros, pero al fin y al cabo, circunstancial 
y a veces dolorosa. 
 
El inquilinato: 
El inquilinato funciona en es
de 2005; sin embargo muc
vienen con don Argemiro d
mismo barrio y llevan con él v
 
Este modelo de vida en co
condiciones físicas de un inquilinato que se 
constituye en un ejemplo hab
una esperanza de posibilidad
única alternativa u opción e
vivienda:  
 
- Paredes pintadas de blanco
- Dos patios posteriores que s
medor y el salón para las visitas importantes, para acondicionar más 
iezas con paredes de madeflex y puertas frágiles, sin cerradura, pero con un 
iones de iluminación y ventilación 
s; el corredor es amplio y aún los 
mpartidos son cómodos e 
; además en la cocina y los patios, 
ollan actividades comunes, como 
cinar, o simplemente compartir el 
omo una gran familia que conserva 
ndencia dentro de las habitaciones 
del día para mantener una relación cordial y 
n muchos momentos de solidaridad y apoyo. 
las, en su mayoría, con 
xcepción de un padre con su hija y de una joven pareja sin hijos; personas 
ta casa desde octubre 
hos de los inquilinos 
esde otra casa en el 
arios años.  
mún se refleja en las 
itacional positivo y en 
es para aquellos cuya 
s vivir en este tipo de 
 con algunos cuadros; 
uministran aire y luz; 
- Aprovechamiento de la edificación al eliminar el 
tradicional co
p











pero que se encuentra durante algunas horas 
e la escasez de espacios sociales, 
e
 
Con mucho o con poco, todos viven bajo el mismo techo: desde él que tiene una 
nevera de último modelo para su trabajo de venta de pescado, un gran televisor a 
color, muebles de comedor y una cama muy cómoda, hasta aquel que evidencia 
condiciones de pobreza y, al recibir un refrigerio al final del taller, dijo: “pensé que 
hoy me iba a acostar sin comer”. Son personas so
e
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dedicadas a oficios disímiles que van desde atender su propio y próspero negocio, 




- La información consignada en la encuesta es la base para los cruces de 
 datos estadísticos; sin embargo al realizar el taller de usuarios y el 
nte  por algunos usuarios, se 
ila entre $5.000 y $10.000, 
inistrador, figura $4.000.  
Dentro de las normas está prohibido cocinar en las piezas, pero una inquilina lo 
 confianza que existe entre 
or y con la convicción de que 
 manera, se conserva la 
 inicial suministrada por el administrador en la base de datos para la 
aracterización y el análisis.  
variables y
levantamiento, con datos suministrados directame
verificó que el precio cobrado por cada pieza osc
mientras que en la encuesta respondida por el adm
 
- 
hace con permiso del administrador, debido a la
ellos. 
 
Ante estas observaciones, por respeto al administrad





Este inquilinato es uno de los casos que, por su admin
físico- espaciales y sus usuarios, requiere una gestión orientada al fortalecimiento. 
Se podría ofrecer capacitación para el empleo a los usuarios que lo necesiten, 
además de créditos pa
istración, sus características 
ra aquellos que deseen adquirir vivienda propia y dispongan 
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2.2.2. Residencias Los Andes en San Lorenzo.   
 
Identificación y selección: 
la Avenida Oriental, carrera 46, e 





La cantidad de piezas,  
- 
- a como se administra el negocio. 
 ocupa los pisos segundo y tercero, con un total de 64 piezas en el 
ta el puente de la avenida oriental, 




corresponde a la encuesta Nº 50.   
 sido seleccionado porque representa otro tipo y, al 
isar la información recolectada en la encuesta, se 
detectado que se trata de un caso extremo por: 
- 
- El número de personas que lo ocupan,  
El tipo de usuarios y  
La form
 
Es una edificación de 3 pisos: el primero tiene uso comercial con tres locales: una 
cafetería y tienda, un taller y una industria de recuperación de plástico que 




momento en que se aplicó la encuesta y con una población promedio de 256 o 
más  personas, pero con una capacidad total de máximo 128 habitantes. 
 
En edificaciones vecinas, funcionan otros inquilinatos y algunos expendios de 




l acceso al inquilinato es por unas escalas
clinadas y oscuras que conducen a una reja que se 
mantiene cerrada con un gato hidráulico y es operada 
desde el interior por una cantonera, en un abrir y
cerrar constante, durante todo el día. 
 
Como lo indican los planos, el inquilinato consta de 
dos casas cuyo muro medianero ha sido perforado
por una puerta y que se unen por un corredor que se
amplía en el extremo del acceso para formar una 
pequeña sala de televisión que, junto con el patio, los
corredores y las escalas, son los sitios de encuentro 
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El inquilinato lleva 40 a
 
, situada al frente de las 
está la oficina de los 
istradores, donde permanece cualquier de los 
3 hijos de don Edgar, por días, en largos turnos, 
 que registran todos los 
En efecto, los administradores ejercen una vigilancia 
a través de un circuito cerrado de 
televisión, con cámaras estratégicamente ubicadas 
los corredores y algunas zonas 
comunes como el patio. Mientras uno de los 
ía” y “Es que ellos no son normales. ¿A usted, le parece normal 
ivir de esta forma, soplando y nada más?”.  
litos: las 
scalas y el fogón. Así quedará esto con todas las de la ley”.  Son unas escalas en 
on Edgar, el administrador, es un 
sus hijos, co- administradores, y los inquilinos; se muestra atento y 
lugar. Además, como lo 
os, “él no es sino alcahuete 
e el televisor cada rato”.  
ministradores, a pesar de mostrarse 
escépticos con el trabajo de la Universidad, 
 se les solicitó.  
u personalidad, sobresale 
ne que el trabajo es su 
ministrar esta casa, él tiene 
res y es dueño de un bar;  
 la cuadra donde está situado el 
inquilinato y todos se dirigen a él como don John, y 
se callan cuando él habla. Dice que ha tenido varias 
entradas a la cárcel y que en el pasado tuvo 
ños de funcionamiento en 
manos de la misma familia: don Edgar y sus hijos.  
En la primera habitación
escaleras de acceso, 
admin
delante de 5 monitores




administradores permanece frente a los monitores, otro u otros dos, comunicados 
todo el tiempo entre sí por radio teléfono, recorren la edificación en una ronda 
interminable. Uno de ellos dice: “Si no es así, esta gente se mata unos a otros; 
pelean todo el d
v
 
En el momento del levantamiento, se realizaban trabajos en el patio posterior, que, 
según las palabras de uno de los administradores, son “unos arreg
e
lámina y hierro que unirán la parte posterior del tercer piso con el patio del 
segundo y un fogón de leña para que los inquilinos dejen de cocinar en las piezas.  
 
D hombre moreno de pocas palabras, muy 
respetado por 
amable con quienes tomaron medidas y fotos en el 
expresaron varios inquilin
con los niños, y les prend
 
Los ad
colaboraron en todo lo que
 
De los tres hijos, por s
John Edgar, quien sostie
constante: además de ad
un burdel con varias muje
es quien manda en
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encuentros violentos con pe
actualidad, tanto él como al .  
Don John se viste de forma llamativa, con collares y manillas, y es definitivamente 
uno de los personajes del in
los inquilinos quienes, según 
cordura es absolutamente cu
del inquilinato y que los padr
pues “sufrirían las consecue
hacerse entender.   
 
Los inquilinos
rsonas y bandas del sector de Niquitao; aún en la 
gunos inquilinos evitan cruzar por ciertos sectores
quilinato y de la cuadra; su palabra es ley, aún para 
sus propias palabras, son personas nada serias cuya 
estionable. Dice que defiende a los más pequeños 
es deben cuidarse de abusar de ellos delante de él, 
ncias”. En efecto, el grito parece la mejor forma de 
  
En su mayoría, incluso algu
drogadictos. Es muy común 
incoherencias; consumen 
inmediata en droga, lo obten
 
istes, como si desde su temprana edad, 
te porque 
s más rentable”. 
nos niños, son 
que hablen con 
casi de forma 
ido en su diario 
mendigar, robar, “rutiar” o trabajar. Suelen 
insultarse por diferentes motivos, y lucen 
demacrados: sus pieles se notan castigadas 
por el sol, y llevan un olor constante a fogón 
de petróleo; los niños, aún sonriendo, se ven
tr
algo les hubiese anunciado que poco o nada 
pueden esperar de la vida. En sus rostros y cabellos, se leen los signos evidentes 
de la desnutrición. Algunos se mostraron afectuosos con los responsables del 
proyecto, los abrazaban quizás por constante falta de cariño o por la novedad de 
ver a alguien desconocido. 
 
“Tengo  muchas muñecas porque nos las regalan”  dice Maria Eugenia esposa de 
Mario de Jesús, inquilinos de la pieza 34. Ellos son recicladores y llevan un año en 
el inquilinato. “Nosotros llevamos un año aquí en la pieza pero no nos damos 
cuenta de nada; del trabajo a la casa y de la casa al 
trabajo; y no nos gusta el vicio”.  
 
En el lugar, muchos son recicladores, y algunos ya 
pertenecen a las cooperativas organizadas por el 
Municipio; otros trabajan independientemen
“e
 
La señora de la pieza veinticuatro cuenta: “yo tengo 
cinco nietos; tres estudian y la pequeñita de dos 
años está dormida con la mamá que trabaja por la 
noche. El grande de doce años me cogió malos 
vicios y se fue de la casa; es que cuando yo estuve 
dos años en la cárcel la última vez, lo que más duro 
me dio, fue eso. Este ´culicagado´ empezó a tirar 
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sacol y ahora anda en malos pasos… Nosotros no nos vamos de aquí, ¿A qué? 
¿A pagar arriendo y servicios más caros? Además todos trabajamos en el centro, 
aquí es más fácil y ya conocemos todo.” 
 
Con los niños del inquilinato se realizó uno de los talleres de pintura en la acera 
frente al edificio. Como consta en la relatoría del taller (Anexo 3), fue inquietante 
ver cómo los padres presionaban a sus hijos para dejar de lado los pinceles y 
dibujos e irse a “trabajar” (mendigar). 
 
El inquilinato. 
ificio englobado por dos predios de apartamentos. Las paredes 
humo que expelen los fogones de 
sus moradores.  
 ojos de un gato; se confunden las 




permanece constante de todo
 
En el corredor al lado de la pieza de la administración, hay un espejo grande en el 
cual casi todos los inquilinos 
como un ritual que propicia un
 
Los corredores, como larga
habitaciones sin ventanas: al
ahogo; otras, la esquina que 
Es un viejo ed
lucen deterioradas, sucias, manchadas por el 
petróleo, y por los sueños ajados y resecos de 
 
Los pasillos son oscuros, sólo aptos para los
imágenes. 
 
El patio, aunque amplio, no es suficiente para e















ezcla un olor a reseco y a humedad, un olor que 
 el lugar. 
En las escaleras, se entre
desfilan con regularidad para peinarse y maquillarse, 
 saludo y una conversación.   
s galerías oscuras, reparten a cada una de las 
gunas tienen respiraderos superiores para impedir el 
quedó de una vieja y amplia ventana; y unas últimas, 
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el hueco que deja un ladrillo que se retiró. Sólo están las ventanas de las piezas 
que dan a la fachada y que sirven además de tendedero porque en el patio, no 
cabe la ropa de todos o “de pronto se la roban”.  
 












 los únicos espacios si
y el balcón. En el corredor opuesto al acceso, una reja impide el paso directo al 
patio, otra forma de controlar el espacio, porque cuando hay peleas y mientras 
llega uno de los administradores, se podría escapar el infractor o provocador.  
 
En el único patio, al fondo del lote e intentando introducirse bajo los cimientos de 
la edificación vecina, se hacen muchas cosas: se lava la ropa, se bañan los niños, 
se hace ejercicio y se puede cocinar en fogones de leña dispuestos para quienes 
no quieren cocinar con petróleo en sus piezas. Sin embargo pocos usan estos 
fogones porque “muchos se darían cuenta de lo que cocina el vecino”, que por lo 
general, es pobre en contenido. Por esto, prefieren entremezclar el vapor de 
comida con la ropa colgada de las paredes.  
lcón a balcón, intentando conservar una 
adición centenaria, los inquilinos dialogan a pesar del constante tráfico en el 
 bolsas de basura, y 
hismosean de los asuntos personales que tan fácilmente se evidencian de pieza 
cerradura, donde la seguridad de los muebles y enseres depende de un candado, 
llama la atención una puerta abierta: un baño sin amoblamiento con enchapes de 
baldosín amarillo, espera ser ocupado por un nuevo inquilino para unirse a la 






anLos remates del pasillo resalt n alterar del edificio: el patio 
 
En el otro extremo del edificio, de ba
tr
puente de la Avenida Oriental. También se escuchan fuertes gritos e insultos 
desde la ventana del tercer piso al balcón del segundo… Ven pasar los carros y 
los transeúntes por el andén donde reposan cantidad de
c
a pieza, y esto parece ser la única opción de distracción para la mayoría de los 
inquilinos. 







 corredores, pasan muchas 
cosas. A las once de la mañana todo parece una fiesta: los vallenatos a todo 
volumen se extienden por los largos corredores mitigando los gritos tan comunes 
dentro del edificio. Bryan de once años está ofendido porque Marlon, su amigo de 
diez años, lo delató durante la noche anterior cuando se perdieron cinco mil pesos.  
Bryan tuvo que pagarlos; Marlon se ganó una patada, motivo del escándalo. Al 
mismo tiempo, el señor Mauricio, pálido, está discutiendo con el señor Juan por un 
asunto de dinero. Uno de lo ministradores tuvo que intervenir para lograr que la 
discusión no pasara a mayores. Las palabras de grueso calibre son una de las 
tantas y cotidianas expresiones de inquilinos que, por lo general, se enfrentan por 








Un domingo no es igual a los otros días. En uno de los
s ad
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El siguiente es el reglamento por el cual se “rige” la vida en Los Andes: 
 
REGLAMENTO RESIDENCIAS LOS ANDES 
 
1. La hora de entrada será de domingo a jueves hasta la 1:00 a.m. y sábado 
hasta las 2:00 a.m., al no llegar en estos horarios deberá esperar hasta las 
6:00 a.m. 
2. Hora de lavada de 6:00 a.m. a 2:00 p.m.; los domingos no se podrá lavar a 
no ser que se pague $3.000 
3. No se permite el consumo de vicios, comida, hacer corrillos o jugar en los 
corredores o zonas sociales. 
4. Se prohíben negocios dentro de la casa. 
5. No se permiten animales. 
6. Todos pagarán $300 diarios por el aseo de la casa 
7. Mantener las piezas limpias 
8. No decir malas palabras 
9. Cuidar sus hijos para que no se presenten peleas ni daños. 
10. No se permitirá cocinar con fogones de luz. 
11. Prohibidas las farras o fiestas. 
12. Prohibida la entrada a particulares 
13. Prohibido arrojar basuras por las ventanas y balcones. 
14. Toda persona adicional que duerma en las piezas pagará $2.000 
15. No se harán préstamos de dinero entre los inquilinos y la administración. 
16. Se deberá pagar a diario. 
17. Prohibido tocar el televisor. 
18. Prohibidas las velas 
19. A toda persona que no cumpla el reglamento se le pedirá la pieza. 
 
La residencia Los Andes muestra la realidad de muchos habitantes del centro, 
carentes de perspectivas, con sueños arrinconados y abundancia de problemas 
personales y sociales. La existencia de lugares como éste, en pleno centro de la 
ciudad, a escasas cuadras del Centro Administrativo, seguramente con problemas 
aún mayores que los aquí enunciados, plantea un reto para la definición de 
propuestas de gestión que no excluyan a personas como las que habitan en Los 
Andes y que requieren una amplia y decidida gestión social. 
 
Nota 1: 
Como en otro caso estudiado, existe una diferencia considerable entre el precio de 
la pieza señalado por el administrador en la encuesta y el que mencionan los 
inquilinos. A pesar de ello, se trabajó con los datos del administrador por ser la 
persona entrevistada. Sin embargo, en las consideraciones económicas, esta 
diferencia se analiza y evalúa. 
 
 
                                                           Capítulo 4- Diagnóstico integral de los inquilinatos 67
Nota 2. Reflexión de un responsable del levantamiento: 
Lo que se alcanza a ver, sentir, escuchar, oler, adivinar o presentir nunca será 
para los visitante visitas para los 
tegrantes del equipo de la Universidad, y lo que es para los usuarios de un 
z 
morir m  
tenga, porque los moradores, sus condiciones de vida y las situaciones 
 
arrinconar a estas personas como si ya no fueran, como si ya no vivieran, pero 
 d a 
exclus sólo lo esconde y lo desplaza a otros lugares, 
n la casa de inquilinato 
 A exhalan el olor de los cuerpos hacinados, 
fun óleo, bazuco y marihuana que sale de algunas 
s tatuados por 
candorosas se mezclan con las 
rga su ira irracional 
omponen 
ue 
de pieza en pieza; la 
rte nican y escupen en las sucias paredes, atando 
po. Cada luna nueva tiran del lazo y cada luna llena 
ión es constante; los 
iños se pelean mucho entre sí.” 
s pasajeros, como lo fue, durante cuatro 
in
inquilinato como éste, para las personas que día a día intentan sobrevivir o tal ve
enos rápido. Nunca será igual, por mayor sentido de la observación que se
observadas marcan profundamente en una ciudad que tiende a esconder o
que ebe mirarlas para construir una mejor ciudad, una mejor sociedad. L
ión no soluciona el problema; 
generalmente cercanos y céntricos. 
 
Las cámaras vigilan cada movimiento de los habitantes e
Los ndes; los pasillos oscuros 
con didos con el olor a petr
habitaciones; figuras infantiles emergen de la oscuridad con rostro
todas las preguntas que ignora la ciudad; sus risas 
muecas grotescas de los adultos. 
 
Alguien maldice constantemente en las noches; alguien desca
en un cuerpo menor; el aire se asemeja a una alcantarilla donde se desc
muertos anónimos; el conflicto continuo entre unos y otros es la paz diaria q
todos beben; el hambre en su vestido harapiento baila 
mue  va de su mano y juntos for
un lazo alrededor de cada cuer
ya han arrastrado unos metros más los cuerpos atados al abismo. 
 
“Aquí ya no hay nada que hacer, no pierdan el tiempo”, dice uno de los 
administradores del lugar. Sus palabras expresan un total escepticismo: “no se 
puede confiar en personas viciosas que lo único que le interesa es eso, el vicio; 
hasta ponen los niños a pedir para poder viciar. Aquí mucha gente ha intentado 
ayudarles, pero es caso perdido… De pronto lo mejor que se puede hacer es 
ayudar con el estudio a los niños… Aquí hay peleas de todos los días porque si y 
porque no, pero sobre todo peleas de niños y esta situac
n
 
Nota 3: importante: 
En el análisis, la variable habitabilidad con su indicador de densidad de ocupación 
establece la relación entre capacidad total de personas, dividida por el número de 
piezas por inquilinato, y define los rangos de aceptable, de máximo aceptable y de 
hacinamiento. La capacidad total de personas se asume como el mayor número 
de personas que puede alojar la vivienda. Sin embargo en los casos estudiados, 
e encontraron sólo tres que talvez se puedan acercar a la realidad y donde el 
promedio de personas supera la capacidad total: el inquilinato Los Andes es uno 
s
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de estos tres casos, así que el rango resultante está en hacinamiento y no en 
densidad baja como aparece en la tabla de calificación. 
 
Este indicador requiere un manejo acorde con la situación específica de los 
diferentes inquilinatos en grupos según si su capacidad total de personas es 
mayor o menor al promedio de personas. 
 
Planos. 
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2.2.3. Hotel Mónaco en San Lorenzo.  
 
Identificación y selección 
 la 
squina de la avenida Oriental con la calle 
  
 
Se seleccionó porque la edificación, 
concebida como hotel, con el paso del 
tiempo, se ha transformado en inquilinato cuyos usuarios tienen una alta 
permanencia y lo consideran como un refugio en el corazón de San Lorenzo. 
 
Es la unión de los antiguos hoteles Mónaco y Maracaibo, ahora con un solo 
acceso; consta de cuatro pisos: el primero tiene unos 8 locales comerciales donde 
se encuentran una tienda, una litografía, una cafetería, una venta de aparatos 
sanitarios y oficinas.  
 
Está en un sitio de gran movimiento durante el día: la calle Amador es una vía 
vehicular de constante tráfico, y frente a la entrada del inquilinato, estacionan 
colectivos que viajan a diferentes barrios. 
 
Los segundo, tercero y cuarto pisos están ocupados por el inquilinato que tiene un 
total de 32 piezas y un promedio de 46 personas, según la información 
recolectada en la encuesta. Sin embargo, el administrador plantea que la 
capacidad total es de 80 personas. 
 
“Prohibida la entrada a las personas que no están 
hospedadas en el hotel”, dice un aviso al terminar las 
escaleras que suben al segundo piso. El Hotel 
Mónaco es una vieja edificación unida con la 
construcción vecina que era el Hotel Maracaibo, para 
un mayor aprovechamiento de las piezas. Un hall y 
una sala grande donde ladran insistentemente unos 
perros blancos, reciben los inquilinos o las visitas 
que, con la autorización del administrador, puedan 
entrar. 
 
Sin lugar a duda la manera más inmediata de 
obtener información que aporte luz al proyecto es 
interactuar con el lugar y con quienes lo habitan. Así, 
durante tres visitas, se logró observar y sentir todo o 
casi todo lo que se vive al interior. 
 
El hotel Mónaco está localizado en la calle 
45, identificado con el número 45A - 39, y 
corresponde a la encuesta Nº 88. Está en
e
Amador.
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Con una llamada previa a don Francisco, el administrador, se logró hacer las tres 
isitas necesarias para hacer el levantamiento y completar la información de este 
el nombre de “Hotel”, lo que permite a las autoridades 
 algunos controles o inspecciones. 
or decirlo así, porque sino el lugar 
to. Hace ya muchos años en este 
erables pesos. Que tristeza, ¿no le 
 inquilinato, conserva únicamente 
aco, 
o parece haber hacinamiento, ni los malos olores, ni la violencia verbal o física. 
 consuman droga adentro; que se vayan para la terraza”. 
iene tres perros y un gato, poco educados, que orinan y defecan en los dos pisos 
uarda éstas en una bodega durante 2 
eses, al cabo de los cuales remata todo, si no ha recibido el pago de la deuda. 
v
inquilinato que conserva 
ingresar cuando lo crean necesario y realizar
Don Francisco plantea: “Esto es una ventaja p
se iría llenando de pillos; hoy en día no tan
mismo sitio un tipo mató a otro por dos mil mis
parece?”. 
 
Este hotel que con el tiempo se ha convertido en
3 habitaciones para servicio de amanecida. 
 
A diferencia de lo que ocurre en otros inquilinatos del sector, en el Hotel Món
n
Por lo menos, eso se evidencia en los corredores. 
 
El administrador es atento a todos los asuntos. Él dice: “lo único que yo les pido, 
es que respeten y no
T
del hotel, donde juegan los niños. Además del control a las visitas, él ejerce su 
función de administrador en todas las formas y, a las personas que, al salir, deben 
dinero, les decomisa las pertenencias y g
m
 
Los inquilinos:  
Doña Luisa, una anciana de un cabello blanco que contrasta con su piel morena,  
sentada sobre una sillita plástica negra, carga a Ana María, su bisnieta, esperando 
ue Claudia, su nieta de 14 años y mamá de Ana María, se levante; pues duerme 
l
casiones, los vecinos, le dan sus 
aseos. A ella, la quieren mucho porque es la más 
 
q
a tarde porque trabaja en la noche, para conseguir 
cualquier peso. Por tal motivo, no hay de que 
preocuparse, pues se tiene lo necesario: pieza, 
comida y garantía de que en la noche, se consigue 
para los gastos del día siguiente, pues Claudia sabe 
cómo hacer su trabajo.   
 
Así, a Ana María le compraron un cochecito 
acolchado de cuadritos azules en el que la bisabuela 
y en algunas o
toda la mañana y parte de 
p
pequeña; todos los demás le demuestran cariño y la 
cuidan.  
 
Parece darse una vida en comunidad en torno a la 
atención y el interés por los niños. 
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Camila, una pequeña de cinco años, dice 
que a veces va a la escuela muy temprano 
en la mañana cuando aún hace mucho frío y 
que otras veces, la mamá no la puede llevar 
y que entonces se queda en la casa. 
 
Don Miguel, un hombre de cincuenta años, 
dice ser alcohólico; recuerda y cuenta con 
rgullo que vivía en el municipio de Itagüí, en 
, 
olo y tranquilo”. Él come en la calle porque en las piezas, no dejan cocinar con 
 
: 
papa, yo no quiero que usted trabaje más, descanse  
y eso hice. Aquí estoy muy bien”.  Don Alexis les 
o
una de tantas casas que tiene su papá.  
“…pero yo prefiero vivir aquí cerca al centro
s
energía, por el alto costo de este servicio. Mientras él habla, a lo lejos alguien 
grita, sin entender lo que está sucediendo: “¡Aquí somos gente honrada!”. A lo que 
Miguel responde: “ese es un antipatriótico”. 
Don Alexis, de sesenta años, sentado en el fondo del 
pasillo sobre una sillita muy vieja, cuenta que era 
boxeador. “…de cuenta de este deporte, viajé a 
varios países. En Puerto Rico, por una lesión muy 
grave en el puño, no pude continuar haciendo 
deporte.  Mi hija Sandra es médica; ella es la que me 
da el dinero para pagar la pieza, ella me dijo un día
pide revistas de Selecciones a los miembros del 
equipo de la universidad. 
 
El inquilinato:  
Se caracteriza por su tranquilidad. Y se pregunta 
uno: ¿Cómo pueden convivir la tranquilidad y tanta 
pobreza? Como en un cuento fantasioso o en 
aquellas historias de Gabriel García Márquez en 
 parece posible. Macondo, en este lugar, todo
 
Las escalas originales de la e
suspendidas en un tramo 
controlar las circulaciones de
En el segundo piso, ademá
sala y del corredor, se encue
regular tamaño donde está una vieja 
lavadora de uso exclusivo de la 
administración, para la ropa
ropa de algunas de las pers
solas y pagan adicionalmente el servicio de 
dificación están 
con el fin de 
ntro del edificio.  
s de la amplia 
ntra un patio de 
 de cama y la 
onas que viven 
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lavandería. En este mismo patio, varios inquilin
instalaciones adecuadas y con un fogón de
dentro de poco, se tratará de hacer una cocina
 
 
os han improvisado una cocina sin 
 petróleo. Según el administrador 
 para todos los que quieran. 
 
n
moradores; otras que son m
personas solas. Actualmente
ha ordenado cerrar algunas p
 
En el corredor de más de tres
el correteo con pelotas y muñ
n la tarde. Este sonido se 
entremezcla con el de los motores de los 
 los carros que pasan por la Avenida 
orredor de la fachada, muy largo y 
 y permite el paso al segundo tramo 
las que llevan al tercer piso y a la 
en el cuarto, hay dos apartamentos 
onde los inquilinos comparten un 













 dimensiones considerables, dan albergue a los 
ás pequeñas y no tienen ventana, se alquilan a 
 por razones de salubridad, el municipio de Medellín 
iezas anta la necesidad de cambiar los colchones.   
 metros de ancho, se escuchan los gritos de juego y 
ecos de los niños, quienes, como en el recreo de la 
escuela, se citan e
 
Muchas de las piezas, co
buses y
Oriental y la calle Amador. Mientras se 
recorre el corredor hacia las piezas que dan a 
la fachada del edificio, se siente un fuerte olor 
a grasa y muchos ruidos de la ciudad. Se 
llega al c





En los pisos segundo y tercero, hay piezas, y 
independientes y una terraza bastante grande d
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Las escalas son punto de encuentro de 
algunos de los habitantes y a pesar del 
peligro, un sitio de juego de los niños.  
 
La sala de la entrada, que es de televisión 
pero sin televisor, tiene doble altura y un 
techo en teja de zinc, a niv  
que permite la entrada de la luz y el aire. El 
espacio frente a las duchas  
los corredores, las escalas, el patio y la 
terraza son los espacios sociales de la 
edificación. Los baños, aunque compartidos, son suficientes; además 10 de las 
piezas cuentan con baño privado. El inquilinato dispone de la planta física de un 
hotel que ha sido un poco modificado en el tiempo y que principalmente ha perdido 
las ventanas de algunas habitaciones. 
 
En conclusión:
el de la terraza
y los sanitarios,
 
Este tipo de inquilinato abunda en el centro de la ciudad, donde ya casi no llegan 
los viajeros, y el administrador o propietario del hotel ha tenido la alternativa de 
 
cuerdos con el propietario que no es el administrador, para hacer mejoramientos 
Colombiano de Bienestar Familiar.  
arrendar los cuartos a familias que derivan su sustento del área central de 
Medellín y que no tienen estabilidad suficiente para pagar otro tipo de vivienda. 
 
La propuesta de gestión para este tipo de inquilinato está orientada a llegar a
a
en la edificación, y dar apoyo a los usuarios, especialmente en capacitación de los 
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Identificación y selección. 
l número 
ersonas 
n efecto, es una vivienda de un solo piso, con 5 piezas, y un promedio de 7 
ndo sus propietarios, y una capacidad total de 10 personas. 
sta 
iloto. Los administradores son una pareja de personas mayores que viven del 
n la gente y confiar en Dios. No ve que es la 













La casa está llena de mensajes y salmos. Mientras se toman las medidas de los 
diferentes espacios y se recorre la casa, llega don Pastor y saluda con amabilidad. 
Se interesa por preguntar cómo va el proyecto, si la gente colabora y agrega: “yo 
creo que si todos fuéramos más solidarios, no habría gente viviendo en sitios tan 
Está localizada en la calle 71, Lovaina, con e
50A- 66, y corresponde a la encuesta Nº 37.  
 
Esta vivienda se seleccionó por: 
- Buenas condiciones de la edificación y baja 
densidad de ocupación;  
- Usuarios entre quienes predominan las p
solas 
- Administración ejercida por los dueños quienes 





Una tarde calurosa espera en su sillón Doña Ilduara quien se muestra serena y 
sonriente cuando recibe el equipo de la Universidad que hará el levantamiento de 
la vivienda. La primera visita a este inquilinato se realizó para aplicar la encue
p
arriendo de las piezas en una casa de un solo piso con cinco piezas, cuatro de 
ellas destinadas al alquiler a personas solas. Sólo se preocupan “por mirar a los 
ojos a quien llega nuevo”. Si la persona no trae recomendación, son un poco más 
cuidadosos, y “siempre da un poquito de miedo ir entrando a cualquiera a la 
casita, pero bueno hay que creer e
ún
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malos. Sin embargo es algo muy difícil porque lo que ma
la gente
nda en todo es la plata y 
 que no ayuda.” 
 
Los inquilinos: 
Son personas solas que trabajan como vendedores 
ambulantes, en talleres o en algún negocio en el 
arrio o en el centro y que no permanecen en el 
e casi todos salen 
has ces por las mañanas 
 
vie  en la parte de atrás, 
erca del segundo patio o solar; es doña Luz quien 
b
inquilinato durante el día, ya qu
temprano; sólo doña Luz que trabaja con su carrito 
ta tarde, se queda a ve
para dormir un poco.  
Al caminar por el corredor se escucha un canto que 
ne desde la ducha situada
c
canta con alegría mientras se baña antes de salir a 
vender toda la mercancía de su carrito. 
 
La señora, envuelta en una toalla, sale de la ducha 
y saluda con una amplia sonrisa; pasa a su habitación y al rato, sale para 
preguntar por el trabajo; permite entrar a su pieza y cuenta que, aunque no lleva 
mucho tiempo en la casa, se siente muy cómoda con todo, desde el precio hasta 
la forma de compartir con todos. 
 
El inquilinato:  
El ambiente que se respira es de completa tranquilidad: el inquilinato se asemeja a 
una casa de familia, compartida por varias personas.  
 
La casa conserva prácticamente la estructura 
original, en un lote alargado con patio lateral 
cubierto con tejas plásticas y que forma el corredor 
al lado del cual están cuatro de las piezas; tiene una 
cocina compartida por la dueña con una de las 
inquilinas.  
 
Sólo existe una ducha, un servicio sanitario, un 
lavadero y un tendedero en el patio de atrás, pero 
“es suficiente porque son muy pocas personas”, 
según explica la señora.  
 
La decoración y los detalles en todos los rincones 
de la casa permiten conservar un ambiente familiar. 
 
 







ste inquilinato no es considerado como tal por lo  
dificación permite nombrarla  
tarios y creen que este tipo de vivienda es una 















E s propietarios o por los
inquilinos, ya que el sentido de pertenencia hacia la e
como “mi casa”. En este sentido y considerando la gestión, se debería apoyar los 
propietarios con créditos para el mejoramiento de la vivienda, dar capacitación 
para hacer más rentable el alquiler de piezas: los dueños de la casa son personas 
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2.2.5. Casa de don William Clavijo. 
 
El inquilinato está ubicado en la calle 41A con el número 44A- 45 y corresponde a 
la encuesta Nº 188 en el sector de San Lorenzo. Se encuentra en una edificación 
de dos pisos y está localizado en el primero, mientras que en el segundo piso, 
existe una vivienda unifamiliar.  Este inquilinato tiene 5 piezas y de acuerdo a la 
encuesta un promedio de 5 personas. Sin embargo cuando se hizo el 
levantamiento, se encontraron más habitantes. Según el administrador, la 
capacitad total es sólo de cinco personas. 
 
Inquilinato e inquilinos: la edificación se seleccionó porque, a diferencia de 
muchos inquilinatos del sector, presenta unas condiciones de habitabilidad 
aceptables por circulación, espacialidad, ventilación e iluminación; no hay 
hacinamiento ya que en la mayoría de las piezas, sólo hay uno o dos moradores, 
menos en la pieza número uno donde hay siete personas. No posee espacios 
comunes, a excepción de un baño limpio y amplio y de un gran solar a medio nivel 
ás bajo que el resto de la casa, al cual se accede a través de unas escaleras de 
l solar es el espacio más jerárquico de todo el predio. Allí se hacen muchas 
cosas: se lava la ropa que “nunca se pierde” como 
en otros inquilinatos; se toma el sol y se guardan 
cosas. Sus proporciones alcanzan para ventilar toda 
la casa, por lo cual el olor a humedad y a comida no 
se presenta. 
 
Kevin Molina un niño de ocho años y morador de la 
pieza número uno dice: “nosotros llegamos de 
Planeta Rica desde diciembre porque mi papá quería 
que nos viniéramos porque le estábamos haciendo 
mucha falta, pero yo no estoy contento aquí porque 
por la mañana hacen mucha bulla; es mejor donde 
vivía antes porque por allá teníamos baño para 
nosotros solos… yo vivía con toda mi familia, pero mi 




madera y donde crecen dos árboles de mango. Las relaciones entre inquilinos son 
buenas: “este es un lugar muy diferente a todos los demás. Aquí las condiciones 
son otras porque no estamos hacinados, no hacemos fila para el baño y nos la 
llevamos muy bien” dice un morador de la pieza número cinco. La edificación tiene 
cinco piezas casi todas ventiladas menos una; dos lavaderos que rara vez se 
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3. LA POBLACIÓN DE LOS INQUILINATOS Y SUS CARACTERÍSTICAS 
ECONÓMICAS Y SOCIALES 
 
La caracterización de la población que ocupa un inquilinato, es una de las más 
sensibles y difíciles de hacer, precisamente porque su condición, por lo menos en 
teoría, es de cambio permanente. Sin embargo, es gracias a su existencia y a sus 
particularidades que existe el inquilinato, lo que lo convierte en el punto de partida, 
más no el único, en la comprensión del fenómeno.  
 
Por ello, la caracterización va asociada, bajo un principio sistémico, a los aspectos 
de la vivienda y la administración, y tiene en cuenta el contexto urbano y vecinal 
donde es una opción de vivienda “no tradicional” y en esa medida, se ve desde 
otras perspectivas. En efecto, éste es un sistema de relaciones en el cual el 
habitante adquiere características diferentes de las que tendría si estuviera en otro 
sistema, como en una vivienda uni- familiar en calidad de arrendatario, o como en 
una vivienda cuyo dueño estuviera ausente y de la cual él tuviera la 
responsabilidad directa y no mediada.  
 
Este sistema está conformado por partes, tal como se observa a continuación: 
 

























frente al inmueble 
Uso del espacio Cobro y control  
Fuente: Elizabeth Arboleda G. 
 
El sistema de relaciones que constituye el inquilinato, permite que en este estudio, 
se planteen unas características generales de todos aquellos que viven en 
inquilinatos, y otras características particulares que dependen directamente del 
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inquilinato, pues éste, a su vez, tiene también características particulares que 
dependen de la ubicación, de la forma de administración, de los costos de las 
unidades de alquiler, del número de ocupantes, de los tipos de espacios, entre 
otros aspectos, tal como se estableció en el Capítulo 2. 
 
En este numeral denominado “caracterización de la población que vive en los 
inquilinatos”, se analiza ese conjunto de características generales que permiten 
identificar a alguien como habitante de un inquilinato, y la discusión podría 
llevarnos a establecer además su rol en el sistema. Esta caracterización apunta a 
responder tres preguntas básicas sobre los usuarios de los inquilinatos:  
 
- ¿Qué elementos comunes tienen? 
 
- ¿Cuál es su tiempo de permanencia?  
 
- ¿A qué condiciones se someten? 
 
Estas respuestas finalmente conducen a una propuesta de tipologías de quienes 
viven en los inquilinatos, la cual será desarrollada al final de este numeral. 
 
 
3.1. ¿Quien vive en inquilinatos? Usuarios y habitantes. 
 
La definición de inquilinato tiene entre sus aspectos fundamentales, los 3 
siguientes: 
 
- El tipo de cobro que se establece, el cual es de pago diario, aunque en la 
realidad, puedan demostrarse largas permanencias y pagos acumulados;  
 
- El hecho de que el espacio de la vivienda esté compartido con otras personas,  
pero que sea el administrador (que sea o no propietario) quien establece las 
condiciones de ingreso, y no los otros habitantes.  
 
- Y la responsabilidad no compartida que se establece frente al inmueble para el 
pago de servicios, del arriendo, de los impuestos y del mantenimiento de la 
estructura principalmente. 
 
La definición de vivienda del DANE determina que dentro de una vivienda se 
pueden encontrar inquilinos o huéspedes: el primero sería la persona que tiene en 
arriendo uno o varios cuartos de la vivienda y hace sus comidas por aparte, razón 
por la cual se debe considerar como hogar independiente. El arriendo no tiene un 
tiempo definido; puede ser desde horas hasta años. Sin embargo, es un negocio, 
lo cual, a la luz de todos los aportes conceptuales anteriormente establecidos, se 
puede argumentar así: 
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- La relación de un habitante de inquilinato con la vivienda siempre estará 
mediada por un administrador, quien ejerce funciones de cobro, control de uso 
por el tiempo y el precio establecidos, provisión del servicio, respeto por las 
condiciones en que el servicio se da, toma de correctivos cuando se incumple 
cualquiera de las condiciones por él mismo impuestas. 
 
- La vivienda como bien inmueble es un bien completo que no ha pasado por  un 
proceso de subdivisión. Por ello, quien decide pagar en un inquilinato adquiere 
un servicio derivado de este bien y no el bien mismo: no tiene derecho a 
alterarlo para mejorarlo o deteriorarlo, y se somete a normas impuestas por el 
administrador y no a las suyas propias. 
 
- El habitante de un inquilinato entonces, por principio conceptual, es ante todo 
el usuario de un espacio restringido y controlado por un agente externo. Es un 
usuario porque no tiene control, ni poder de decisión sobre el espacio, y una 
vez acepta quedarse allí, se somete a las condiciones que le son previas, 
desde el reglamento hasta las personas con quienes tendrá que compartir la 
vivienda; y es usuario porque el uso que hace del espacio arrendado es más 
bien ordinario, en el sentido de usual. 
 
Todo lo anterior difiere de sistemas de alquiler de habitaciones como pensiones o 
residencias donde el pago es por periodos mayores, o como hoteles cuya 
naturaleza está regulada por la formalidad. 
 
El habitante de los inquilinatos es percibido como una persona en desventaja 
económica y social por el resto de habitantes de la ciudad, precisamente por estar 
sometido a condiciones impuestas por la situación, el administrador y el compartir 
el espacio de descanso con otros que él no escoge y en la mayoría de los casos, 
ni conoce. 
 
La persona que vive en un inquilinato entonces, por característica general, es un 
usuario cuyo rol en el sistema es el pago por un servicio: el alquiler de un espacio 
para el descanso, y el refugio en las horas dedicadas para el reposo del cuerpo. 
Participa de un negocio con alta rotación de usuarios y por ello, el cobro por el 
servicio es diario. En consecuencia, es difícil establecer vinculaciones sociales 
comunitarias como la participación en grupos del barrio, entre otros. Sin embargo, 
en algunos inquilinatos, existen elementos que, a modo de retroacción, han 
permitido generar redes sociales y de socialización que logran involucrar los 
usuarios en procesos de mayor solidaridad y participación tendientes al 
mejoramiento propio y de aquellos con quienes comparten el inquilinato. 
 
Lo anterior puede observarse en algunos usuarios cuyas costumbres cambian con 
una más alta permanencia que puede llegar a ser de años, sin por ello alterar las 
condiciones de cobro y penalización. Siguen el administrador cuando éste cambia 
el negocio de vivienda, consideran los demás inquilinos como sus vecinos y tienen 
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el centro de la ciudad como su barrio, como el lugar donde obtienen su de 
sustento, como su territorio.   
 
El cambio a ser “habitante”, es decir a tejer unas redes de cotidianidad con un 
espacio y con otros habitantes, permite a los usuarios la territorialización de un 
espacio de menor escala (la pieza) que convierten en suyo, en su referente en el 
mundo, donde es posible ver una apropiación estética y un mayor número de 
enseres que representan lo que se tiene y lo que se es. Eso se observa en la 
fotografía de una pieza: el grado de acumulación de objetos y su disposición en el 
espacio dan cuenta de un individuo que no sólo recurre al alquiler de un espacio 
para pasar algunas horas de descanso, sino que además encuentra en aquel 
espacio, la opción de su ubicación en el mundo, y en esa medida se lo apropia.  
 
Este paso conlleva la adopción de nuevas 
actitudes como la defensa de un espacio que 
ahora es considerado propio y que termina 
reflejándose en la valoración y defensa del 
inquilinato mismo. Vale recordar la expresión de 
una habitante de un inquilinato de Niquitao, una 
especie de administradora sin pago, cuando le 
preguntamos qué retribución recibía o por qué 
administraba: “Yo he vivido 23 años en ese 
inquilinato. Al principio la otra dueña me hacía 
rebajas por (el pago de) la pieza, pero llegó esta 
nueva dueña y ya no me reconoce nada; pero 
como tengo tres hijas mujeres y jovencitas, tengo 
que estar pendiente de que ellas estén en un 
ambiente sano, sin mariguaneros, ni que les falten 
al respeto, ni que entren borrachos a hacerles 
quien sabe qué. Entonces yo allá, sin que nadie 
me diga, ni me pague, soy la que me paro en la 
raya y la gente me hace caso”. 
 
La anterior afirmación permite comprender que un inquilinato puede llegar a ser el 
hogar de un individuo o de una familia, con características de una complejidad 
diferente a lo que se está acostumbrado a observar en otro tipo de vivienda, pues 
la dinámica de compartir con los demás, genera procesos distintos. 
 
La diferencia entre el mero usuario que está en el espacio, y aquel usuario que 
habita el espacio, lo marca y se lo apropia, es una determinante importante para 
este estudio cuyo propósito es dar orientaciones para la gestión. Pues son 
diferentes las características de unos y otros, pero también las necesidades, los 
intereses y las oportunidades que cada uno de ellos ofrece. 
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Las propuestas para la gestión deben partir de un mismo principio: la dignificación 
de los inquilinatos y la obligatoriedad en la comprensión de que, 
independientemente de las actividades, los niveles de ingresos, los grados de 
compromiso con el espacio y de participación en los circuitos sociales, 
económicos, comunitarios, educativos, políticos, religiosos, entre otros, son seres 
humanos que requieren respeto y tienen derecho a recibir un trato respetuoso y 
acorde con el pago por un servicio, y que en algunos casos, pueden requerir  
medidas de bienestar por parte de la institucionalidad. 
 
Entre unos usuarios y otros existen además diferencias que matizan este tránsito, 
razón por la cual no se puede establecer sólo dos tipos de usuarios y es necesario 
hacer explícita una propuesta de tipología de usuarios. 
 
 
3.2. Los asuntos claves para la comprensión de los usuarios 
 
Para conocer los usuarios, es necesario dar respuesta a tres preguntas claves que 
aportan elementos para llegar a formular propuestas de gestión. Con estos 
asuntos que caracterizan al usuario de lo cuantitativo a lo cualitativo, y que se 
cualifican con conocimientos del contexto como por ejemplo las normas impuestas 
por el administrador, a las cuales se ven sometidos en su relación cotidiana con el 
espacio, los vecinos y el administrador. 
 










Es importante tener en cuenta que el inquilinato, por definición, es un negocio de 
altas dinámicas y variabilidad. Por ello, realizar una caracterización de forma 
puntual y averiguar cuántas personas están en un momento dado, carece de 
sentido, y en vez de contribuir al análisis, lo empobrece. Es entonces importante 
dar cuenta de aspectos que no dependan de la persona que en ese momento esté 
en el inquilinato, sino del perfil de usuario regular u ordinario en el uso del servicio. 
USUARIOS 
   1. ¿Cuántos son?                   ¿Cuántos pueden ser? 
2. ¿Cómo son? 
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3.2.1. Cuantificación de los usuarios  
 
La cuantificación de los usuarios busca responder a la pregunta ¿cuántos son?, 
para establecer, en interacción con otros componentes del análisis, la existencia 
de hacinamiento o las condiciones de utilidad del negocio; pero, también para 
conocer las condiciones internas del inquilinato con datos acerca del número 
aproximado de niños y adolescentes, de grupos de personas o de personas solas. 
Los indicadores construidos son los siguientes: 
 
- Número promedio de personas: algunos administradores están en capacidad 
de responder el número exacto de usuarios porque la rotación de éstos es 
baja: algunas familias o personas llevan meses y años en un inquilinato. En 
otros casos, llevan el control de los espacios que alquilan. Otros no alquilan 
para más de los que caben por camas; pero algunos que arriendan por día, 
noche u horas al que llegue, no pueden dar un número exacto. Por ello se 
pregunta entonces por un promedio de usuarios según la unidad de tiempo que 
el inquilinato favorezca (día, noche, hora, semana, mes). Este indicador al ser 
cruzado con el de permanencia, puede dar un dato con cierta exactitud. 
 
- Número promedio de familias: el concepto de familia es relativo en este 
contexto y se refiere a todas las posibles combinaciones: madre sola con hijos; 
padre y madre con hijos; parejas; hombres solos; mujeres solas; grupo de 
hermanos, entre otros. Es necesario aclarar que personas solas también 
pueden ser una familia, pero lo que interesa en este estudio, es determinar los 
agrupamientos en estas viviendas. Por eso el indicador se estructura así y 
permite, por comparación con el indicador de número de personas, detectar el 
número de individuos solos. 
 
- Número promedio de familias con niños y adolescentes: Busca establecer 
cuántas familias, es decir grupos, tienen menores de edad. Este aspecto es 
muy importante para la gestión porque da una idea de la existencia de la 
población más vulnerable desde el punto de vista social: los niños. 
 
- Capacidad total en personas (medida en número): Este indicador establece 
cuántas personas pueden recibirse, sin perder las condiciones mínimas de 
comodidad y habitabilidad en un inquilinato. Arroja información cuando se 
compara con el indicador del promedio total de personas, pues ayuda a 
establecer si la tendencia del administrador es a tener exceso de usuarios aún 
en detrimento de las condiciones de vida, o si el negocio se encuentra a 
pérdida o está en equilibrio. Este no es un indicador de hacinamiento, pues 
este aspecto se mide desde el componente físico, con elementos más 
contundentes. Sin embargo, habla de la tendencia del administrador y de su 
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concepción acerca de lo que es el inquilinato, más allá del negocio, como 
posibilidad digna de vivienda. 
 
La caracterización cuantitativa de los inquilinatos es clave para comprender 
también la magnitud de la intervención que requiere la participación de las 
entidades públicas; y permite a su vez dimensionar la cantidad de personas que 
están pasando por ciertas situaciones, o que presentan ciertas condiciones de 
vida. Estos datos, aunque planos en principio, ofrecen un panorama de la 
magnitud del fenómeno en cada uno de los barrios abordados.  
 
 
3.2.2. Caracterización cualitativa de los usuarios  
 
La caracterización cualitativa se basa en la búsqueda de los aspectos que son 
comunes o compartidos por los diferentes usuarios de un inquilinatos, buscando 
responder a la pregunta ¿cómo son?  Esto parte del principio de que la existencia 
de aspectos compartidos por las personas fortalece los vínculos sociales entre 
usuarios, pero también hace que encuentren algunas motivaciones para frecuentar 
o arraigarse en un espacio específico donde sienten una mayor posibilidad de 
identificación. 
 
Las características compartidas no necesariamente hacen que un inquilinato o un 
usuario sea mejor o peor, pero si el objetivo es la gestión que involucra la voluntad 
institucional, es indudable que la existencia de características comunes favorece 
que las intervenciones y programas propuestos tengan menos costos en todos los 
sentidos, y que tengan mayor garantía de continuidad, pues con cada usuario 
habría espacio ganado. 
 
Independientemente de las ventajas de identificar características comunes, es 
necesario tener en cuenta que es posible y necesario generar propuestas de 
gestión para todos los tipos de usuarios, sin perder de vista las opiniones de los 
vecinos y las implicaciones que tengan las decisiones tomadas en el barrio y la 
ciudad. 
 
Las características comunes pueden dividirse en dos grandes grupos: en el 
primero, se encuentran las características de género y generación, y en el 
segundo, otras importantes para entender las relaciones que se establecen con el 
mundo. Finalmente está el indicador de permanencia, útil para acercarse al 
conocimiento de lazos sociales establecidos en y con el inquilinato. 
 
- Primer grupo: Mujeres, hombres, niños, jóvenes, adultos y adultos mayores.  
Por la dificultad de acceder a números exactos, por la rotación de los usuarios, 
se pregunta por la posible existencia, en promedio, de las personas de un 
mismo género y de una misma generación. Esos dos aspectos no son 
excluyentes, sino complementarios y son estratégicos para las propuestas de 
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gestión y para determinar el nivel de la oferta del inquilinato, pues es sabido 
que un niño genera más demanda de espacio común y público, por ejemplo. 
 
- Segundo grupo: Las respuestas posibles tampoco son excluyentes. La 
indagación es por aquellos aspectos de las personas que permiten comprender 
su mirada y relación con el mundo. Para la gestión, se definen estos aspectos 
determinantes y relevantes en el contexto de los inquilinatos: etnia, oficio, 
proveniencia. Se busca nuevamente determinar la posible existencia de 
agrupamientos por la eventual atracción a través de un elemento en común, lo 
cual da una oportunidad de identificación. 
 
- Permanencia promedio del usuario: es el promedio de tiempo más recurrente 
entre los usuarios que frecuentan el inquilinato y proporciona un conocimiento 
determinante para la gestión, pues determina hasta qué punto se puede 
generar procesos cuya dependencia sea del usuario y su continuidad requiera 
la continuidad de éste en el inquilinato. 
 
Los tres grupos anteriores tienen como unidad de medida la existencia o no de 
una o varias características en común; son complementarias y en ningún caso, 
excluyentes; pero su existencia no es obligatoria: es posible que en un inquilinato,  
ninguna característica sobresalga. 
 
 
3.2.3. Condiciones a que se debe someter el usuario 
 
El conocer las condiciones que son impuestas al usuario contribuye para 
comprender las situaciones a las que se enfrenta en su cotidianidad y también lo 
que ocurre en los inquilinatos. La explicación de esta afirmación es que cuando se 
impone una prohibición, generalmente es porque ya la situación se ha vivido: así, 
el conocimiento de las situaciones negativas en un inquilinato, desde el punto de 
vista de los dueños, administradores y usuarios, se pueden conocer a partir de la 
prohibición. Es un elemento importante si tenemos en cuenta que, en un estudio 
como éste, muchas situaciones salen de lo cotidiano de quienes están por fuera 
de tal realidad, y requieren mecanismos alternativos para reconocerla. 
 
De igual manera, existen aspectos positivos y propositivos, como los servicios que 
se prestan en los inquilinatos o los requisitos de admisión que de alguna manera, 
contribuyen al mantenimiento del perfil de los usuarios.   
 
Las condiciones impuestas a los usuarios de los inquilinatos pueden ser las 
siguientes: 
 
- Condiciones para admisión de usuarios: Las condiciones de admisión se 
refieren a características que debe cumplir el usuario para ser aceptado.  Por 
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ejemplo: se reciben solo enfermeras; solo hombres solteros; sólo costeños; se 
requiere pagar a tiempo.  
 
- Exige recomendación: La recomendación puede ser verbal o escrita y provenir 
de cualquier fuente. Lo importante es saber si el administrador exige que el 
usuario traiga recomendación para alquilar en el inquilinato. En el mismo item, 
se pregunta por la exigencia de acuerdo verbal o escrito, pero éste es 
analizado más a fondo en el componente de administrador. 
 
- Restricciones del inquilinato: Son las prohibiciones a las que están sometidos 
los usuarios después de haber sido admitidos. Si no se cumplen tales reglas, el 
usuario es expulsado del inquilinato. Por ejemplo, se prohíbe el consumo de 
drogas en todo el inquilinato o en algún lugar de éste; el escándalo; los 
ingresos después de ciertas horas de la noche; cocinar en las piezas; recibir 
visitas, entre otros. 
 
- Servicios que se prestan en el inquilinato: Son lo servicios prestados por el 
dueño, la administración u otros usuarios, para el beneficio de quienes viven en 
el inquilinato. No incluye lo que se produce en el inquilinato, sin ser para 
beneficio de quienes allí viven, como en el caso de una microempresa de 
alimentos que surte almacenes de otros barrios. Se refiere a lavandería, 
planchado, comida, cuidado de niños, aseo en habitaciones, entre otros 
posibles. 
 
Después de definir cómo se fue construyendo el concepto de usuario para aquella 
persona que recurre a la vida en inquilinato, a partir de qué elementos se realiza la 
caracterización de éstos, y qué objetivo se persigue con ello, se pasa a concretar 
estos conceptos convertidos en variables e indicadores, para el caso de los 




3.3. Características de los usuarios de los inquilinatos: los datos 
 
3.3.1. Número promedio de personas: 
 
Es necesario tener en cuenta el número total de inquilinatos encontrados en los 
sectores estudiados.  
- San Lorenzo:  102;  
- San Benito:     27 y  
- San Pedro:     44. 
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Número de usuarios 
por rango San Lorenzo San Pedro San Benito 
0 9 1 4 
1 0 9 0 
3 a 6 13 27 7 
7 a 15 49 2 12 
16-25 22 3 2 
26-35 5 0 0 
36 a 45 3 0 0 
46 a 53 2 0 0 
256 1 0 82 
 
Tabla 44. Número de usuarios por rango y por barrio  
 
Los inquilinatos con mayor número de usuarios están ubicados en el sector de 
San Lorenzo, y son diferentes de los inquilinatos de San Pedro cuyo número de 
inquilinos promedio y capacidad total posible permiten pensar en algo cercano a 
casas de familia con alquiler de habitaciones. 
 
 














Gráfico 21. Capacidad de personas por inquilinato. 
 
El número total de personas en los inquilinatos suele desbordar la capacidad real; 
sin embargo ha de tenerse en cuenta que por ejemplo, en San Benito donde una 
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de estas capacidades está señalada con ciento treinta y ocho personas, como se 
observa en el gráfico, se trata de un inquilinato que funciona como hotel (Hotel 
Capiro) y cuyas áreas comunes se limitan a un hall. En el barrio San Pedro, uno 
de los inquilinatos cuenta con capacidad para 40 personas, siendo esta vivienda la 
de mayor capacidad de albergue, en un sector que no posee un número superior a 
cincuenta personas como ocurre en San Lorenzo y San Benito.          
 
De la comparación de los dos indicadores anteriores, el número promedio de 
usuarios con la capacidad total de usuarios, según el administrador, se puede 
decir que la mayoría de los inquilinatos se encuentra en equilibrio. Sin embrago 
existen algunos en el sector de San Lorenzo cuya situación es realmente 
alarmante, pues no sólo tienen más de la capacidad que ellos mismos calculan, 
sino hasta el doble. Es decir que la situación más crítica en cuanto a condiciones 
adecuadas para los usuarios debería controlarse en San Lorenzo. 
 
Tabla 45. Número de unidades de alquiler y sus niveles de ocupación por barrio 
 
Número total de unidades 
de alquiler 
San Benito San Lorenzo San Pedro 
NR 2 9 2 
Ocupado con más del 
doble de la capacidad 
0 43 0 
Ocupado con sólo la 
capacidad 
9 36 16 
Ocupado con menos de la 
capacidad 
18 46 21 
Ocupado con más de la 
capacidad 
0 8 3 
 
 
3.3.3. Caracterización cuantitativa  
 
3.3.3.1. Número promedio de personas: 
 
Es necesario tener en cuenta el número total de inquilinatos encontrados en los 
sectores estudiados. En San Lorenzo: 102, en San Benito 27 y en San Pedro 44.  
 
En San Benito por ejemplo, donde una de estas capacidades está señalada con 
ciento treinta y ocho personas, como se observa en el gráfico, se trata de un hotel 
que cumple funciones de inquilinato, y que aunque no pertenece estrictamente al 
barrio de San Benito, se incluyó en el análisis por su grado de vecindad (en el 
límite del barrio, al otro lado de la calle) y por ser representativo de muchos 
similares en este sector céntrico de la ciudad, con problemáticas pronunciadas, 
visibles y arraigadas. Este inquilinato alterará los datos para San Benito. 
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Número inquilinatos  
por rango de número de 
usuarios San Lorenzo San Pedro San Benito 
0 9 1 4 
1 0 9 0 
3 a 6 13 27 7 
7 a 15 49 2 12 
16-25 22 3 2 
26-35 5 0 0 
36 a 45 3 0 0 
46 a 53 2 0 0 
256 1 0 1 
Total de usuarios por barrio 1599 453 315 
 
Tabla 46. Número promedio de personas por inquilinato y por barrio  
 
 
En total, la población promedio de los inquilinatos para el sectores y los barrios 
estudiados es de 2.367 usuarios, incluyendo niños, adultos y adultos mayores de 
ambos sexos. 
 
Los inquilinatos con mayor número de usuarios están ubicados en el sector de 
San Lorenzo, donde cerca del 50% de los inquilinatos tiene más de 14 usuarios. 
De estos mismos inquilinatos, el dato más interesante es que en 
aproximadamente el 70%, el dueño o el administrador no vive ahí, tiene una 
relación menos cercana con los usuarios, y más relacionada exclusivamente con 
el negocio. Esto difiere de los inquilinatos con menos usuarios donde el 
administrador comparte la vivienda y establece relaciones más cercanas con los 
usuarios y genera mejores condiciones de la vivienda.   
 
El caso anterior es el más reiterativo en los inquilinatos de San Pedro, cuyo 
número de inquilinos promedio y capacidad total posible permiten imaginar una 
casa de familia con alquiler de habitaciones: pues la mayoría de estos inquilinatos 
cuenta con hasta 6 piezas; sin embargo, sólo un número cercano a la mitad de los 
administradores vive en los inquilinatos. 
 
En San Benito, ubicado en un sector importante de la ciudad por su cercanía a la 
plaza minorista, la mitad de los inquilinatos tiene un número de usuarios medio, es 
decir entre 7 y 14 usuarios, y la presencia de los administradores es más escasa y 
tiende a concentrarse en los inquilinatos de menor capacidad. 
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3.3.3.2. Capacidad total de usuarios 
 
Gráfico 22. Capacidad total de personas por inquilinato y por barrio 
 
El dato que los administradores dan cuando se indaga por la capacidad total de 
los inquilinatos, generalmente desborda la capacidad real que se definiría con 
base en criterios de habitabilidad, como en el caso de este hotel de San Benito, 
donde se afirma que la capacidad es de 82 personas, pero el número de piezas es 
muy inferior a 82 y las áreas comunes se limitan a un hall.   
 
En San Pedro, el inquilinato de mayor capacidad es para 40 usuarios.      
 
En  el sector de San Lorenzo, están los inquilinatos con mayor capacidad, estando 
la media entre 10 y 20 personas, pero en algunos casos, hasta 130 personas.   
 
El dato más interesante en este indicador surge de la comparación con el 
indicador anterior: el número promedio de usuarios. Según respuesta de los 
administradores, se puede decir que la mayoría de los inquilinatos se encuentra en 
equilibrio entre el número de usuarios que tienen y los que deberían tener; sin 
embargo, existen algunos en el sector de San Lorenzo, cuya situación es 
realmente alarmante, pues no sólo tienen más de la capacidad que ellos mismos 
calculan, sino hasta el doble. Es decir que la situación más crítica en este aspecto 
de condiciones adecuadas para los usuarios, debería ser controlada en San 
Lorenzo, pues la tendencia de los administradores parece ser una mayor 
preocupación por la ganancias que por las condiciones adecuadas de 
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Tabla 47. Relación entre la capacidad total de los inquilinatos y el número promedio de 
usuarios, por barrio 
 
Número total 
de ler unidades alqui San Lorenzo San Pedro San Benito 
NR  9 2 2 
Ocupado con más del 
8 3 0 doble de la capacidad 
Ocupado con sólo la 
capacidad 36 16 9 
Ocupado con menos de la 
46 21 18 capacidad 
Ocupado con más de la 
3 0 3 capacidad 
 
nte esta situación los inquilinos ven como opciones y propuestas, lo más obvio: 
a mayoría de los inquilinatos en todos los barrios reportan una ocupación inferior 
abla 48. Relación entre la capacidad total de los inquilinatos y el promedio de usuarios por 
A
subsidiar los inquilinatos para que mejoren sus condiciones, y en el mejor de los 
casos, regalar o subsidiar vivienda propia a los usuarios. Sin embargo y como 
opción más viable, proponen unas normas que ayuden al control de la calidad del 
servicio y de los precios. Esto representa a su vez una disyuntiva porque una 
exigencia de mejoría en la calidad del servicio generará aumento en los costos, lo 
que algunos estarían dispuestos a pagar por estar algo mejor que otros quienes 
afirman no poder hacerlo y preferir que las cosas continúen como están, con tal de 
que no haya alza en el servicio. 
 
L
a su capacidad, lo cual parece ser una tendencia general, si se compara el total de 







Promedio de Capacidad 
usuarios total 
San 15 622 Benito 3
San Pedro 453 529
San Lorenzo 1 1599 727
TOTAL 2367 2878
 
egún la tabla anterior, el barrio con más disponibilidad en los inquilinatos es San 
 
S
Benito, porque el sector es más tranquilo, los inquilinatos menos visibles y menos 
publicitados (en el sentido de carteles en la puerta), además de tener mayores 
exigencias de admisión y restricciones, como en el caso de la prohibición de niños. 
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3.3.3.3. Número promedio de inquilinatos con familias 
 
Gráfico 23. Promedio de familias en inquilinatos por barrio 
 
El mayor número de inquilinatos con familias está ubicado en el sector de San 
Lorenzo, donde también están los que mayor promedio de familias tienen. En este 
sector, precisamente se dan los más altos niveles de hacinamiento, como en el 
caso de Los Andes1, señalado en el gráfico con 64 familias, las cuales viven en 
espacios reducidos con hasta ocho personas pertenecientes a diferentes 
generaciones y sexo en una misma pieza. 
 
Este caso difiere totalmente de los inquilinatos de San Benito, donde predominan 
los usuarios solos y se presentan restricciones al ingreso de niños. De nuevo, 
surge la imagen de una casa de familia con alquiler de cuartos. 
 
En cuanto a la conformación de las familias, es común la ausencia del padre en 
los inquilinatos de San Lorenzo, y la predominancia, cuando hay familias, de 
parejas sin niños en San Pedro. Frecuentemente, la tenencia de los hijos va ligada 
a la mendicidad, por lo que se puede inferir, como se comprobó en campo, que los 
hijos son utilizados para dicho propósito. Otro caso es el de inquilinatos con 
familias que ocupan diferentes piezas, e inclusive llevan años en el mismo 
inquilinato. 
                                                 
1 Ver: levantamiento, páginas 61 y siguientes  
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3.3.3.4. Número promedio de familias con niños y adolescentes: 
ráfico 24. Número promedio de familias con niños por barrios 
 
ede observar en el gráfico, este porcentaje es mayor en San Lorenzo y 
 barrio Colón y San Diego. San Pedro 





















La población infantil varía según el barrio donde se encuentren los inquilinatos,  y 
como se pu
sus alrededores como Niquitao, parte del
Presencia de niños en los inquilinatos 
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último, se encuentra San Benito en cuyos inquilinatos la población infantil es la 
ás baja. Es necesario tener en cuenta que el número de inquilinatos encontrados 
















n ovaina o calle 71 y mún encontrar algunos 
iños y adolescentes que o n dr a lo nse  “  bolsas, 
astillas ia” lg e la iliza  por estos 
equeño ar  las sonas erca de la mercancía que ofrecen. 
uchos de estos jovenci  son habitantes de casas de inquilinato. 
n San Benito, la po ción i antil e los inq ilinatos s baja, y de 27 
ncuestados, 14 tienen c o restricción los niños. Precisamente debido a la baja 
oblación infantil, no se realizaron tallere  con p ueños n este barrio. Sin 
mbargo se realizó un taller con usuarios a ltos en no de l  inquilinatos en las 
rimeras horas de la n he. E  taller resultó convirtiéndose en una charla 
formal, donde las per as, ho bres y ujeres, solos y solas en su mayoría, 
ompartieron con los in tigador  sus ex riencia como h itantes de vivienda 
e inquilinato.  
l administrador hizo énfasis en que una de las condiciones para admitir sus 
m
en este último barrio es menor que en los dos anteriores. 
 
 el letrero “Se alquila pieza a persona sola”. Este aviso es casi una 
constante, especialmente en las casas de la carrera  Palacé, la calle 71 o Lovain
y la calle 68; esto no ocurre en otros sectores del barrio como la carrera 50A, o 
Popayán donde hay inquilinatos con niños. Del total de encuestas, en este barrio, 
en 14 casas no se permiten niños. 
 










dasp  para la pacienc
s para informp  a per  ac
M tos
 
E bla nf n u  e
e om
p s eq e
e du  u os
p oc ste
in son m m




usuarios es no tener niños. Al preguntarle el por qué de esta restricción, él 
argumentó que los niños ensucian las paredes y además son demasiado bullosos, 
lo que perjudica a las personas que deben madrugar a sus trabajos; como en la 
casa vive una pareja joven, uno de los investigadores preguntó: si esta pareja  
tuviese un bebé, cuál sería su actitud?, y el administrador respondió “no habría 
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otra alternativa que aceptarlo”, respuesta que dio lugar a una manifestación 
espontánea de los habitantes quienes aplaudieron de forma entusiasta la 
respuesta del administrador.    
 
 
3.3.4. Caracterización cualitativa de los usuarios 
 
3.3.4.1. Primer grupo: niños, jóvenes, mujeres, hombres, adultos y adultos 
mayores.  
  
Tabla 50. Número de inquilinatos por cada una de las poblaciones predominantes, por barrio 














adultos, con una característica muy marcada en San Pedro y San Benito; esta 
población, en su mayoría, es masculina y los niños son pocos. En aquellos 
inquilinatos donde aparece “ninguna”, se expresa que ninguna de las 
características propuestas es predominante; generalmente están en equilibrio y 
son familias “tradicionales”. 
 
El trabajo de campo confirma la existencia de un alto número de hogares 
conformados sólo por la madre y los hijos y en otros casos por la abuela, la madre 
y los hijos, en el sector de San Lorenzo, donde hay muchos niños. 
 










Género y generación 
predominante 
San 
Lorenzo San Pedro San Benito 
Mujeres 39 11 6 
Hombre 16 s 37 21
Niño 1 s 12 1
Jóvene 2 s 7 1
Adultos 61 2 22 
Negros 0  3 0
Adultos mayo 0 res 6 9
Ning 5 una 24 11
Combinaciones 
San 
Lorenzo San Pedro San Benito 
Niños y mujeres 7 0 0 
Niños y hombres 0 0 0 
Mujeres jóvenes 5 0 2 
Hombre jóvenes 2 0 0 
Mujeres y adultos 
mayores 3 3 0 
Hombre adulto-mayor 3 6 1 
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Como puede observarse en la tabla anterior, los inquilinatos normalmente no 
tienen combinaciones de características predominantes que sean sobresalientes, 
pero llama la atención el caso de los adultos mayores en 6 inquilinatos de San 
orenzo y 9 de San Pedro. En este último barrio, muchos se ubican por la 
anquilidad del sector; sin embargo, la situación general de estas personas es de 
edimento físico, y sobreviven 




alta vulnerabilidad, pues algunos presentan un imp
p
afiliación a salud o seguridad social y no reciben beneficios permanentes por parte 
de la institu
 
- La población infantil 
 
En San Loren  San ito, la población infantil es bastante 
umerosa com  en o ó in embargo 
n 27 del to
iños. En tor de la ciudad, los pequeños suelen ser trabajadores 
formales o tican la mendicidad con e ropósito d  consegu inero para 
agar la pie sidiar la droga de sus progenitores. Es importante anotar que 
lgunos de fantes son también consumidores de droga; otros al igual que 
s adultos se prostituyen para conseguir su droga o la de sus padres. Esta 
formación a por algunos habitantes de inquilinatos, así como por 
arios administradores, y corroborada en el trabajo de campo cuando se evidenció 
ste fenómeno. 





ados, está restringida la presencia de 
n de poblaci n infantil; s
e tal de l
n este sec
in  prac l p e ir d







Gráfico 25. Número de inquilinatos cuya característica predominante es la población 
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Tabla 52. Número de inquilinatos cuya característica predominante es la población 

















Grupal 33 9 18 60 
Individual 22 11 15 48 
Mixto 28 3 8 39 
No Aplica 
 









neral en la mendicidad o en la prostitución, así como en la venta de drogas, y 
por lo tanto duermen hasta tarde en la mañana de los domingos 
población infantil en los inquilinatos es un asunto de concentración: en muchos de 
ellos, no hay niños o hay pocos; en otros, existe la restricción a su presencia; sin 
embargo, pese a no ser la característica predominante, están en casi el 60% de 
los inquilinatos, tal como puede verse en la tabla siguiente: 
 









19 4 3 26 
 







Total  Porcentaje 
No 26 89 43 158 91.3% 




27 102 44 173 100% 
Los inquilinatos que aparecen como grupales y mixtos son los que, en su mayoría, 
tienen presencia de familias con niños y jóvenes, y como lo muestra la tabla, es un 
total de 99 inquilinatos, frente a 48 donde no existe su presencia. En la mayoría de 
estos casos, los niños son una población en alta vulnerabilidad, enfrentada al 
maltrato infantil, violencia intrafamiliar, trabajo informal, desnutrición, desate
por parte de los adultos, deserción escolar, espacios inadecuados tanto para la 
recreación como para las labores escolares y el reposo, entre muchas otras 
problemáticas detectadas. 
 efectuado en uno de los inquilinato del barrio San Lorenzo, el domingo 
21 de mayo a las 11:00 a.m., había sido inicialmente programado a las 9:00 a.m., 
pero los administradores señalaron la inconveniencia de madrugar, debido a que 
uelen trabajar con sus padres los sábados hasta la madrugada, por lo 
ge
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Efectivamente cuando el grupo de trabajo llegó al inquilinato, sus habitantes 
penas se despertaban. Primero se escogió el patio para realizar el taller, pero en 
s pasillos algunos de los inquilinos discutían en voz alta y no respetaban el 
roceso de tra b up cars los  las niñas en 
 acera; dos niños tenían he s con objetos cortopunzantes: una niña de 
proximadam  años había ido una a con  peque que terminó 
or herirla en azo, y un niñ e siete años tenía una herida de cuchillo en 
l dedo pulga no derecha. 
lograr unas buenas 
 general zonas verdes, 
iscinas y canchas, en un llamado a la construcción de espacio público, lo cual se 
uede interpretar como una compensac n por lo que no tienen al interior del 
quilinato. Esto ública, pues no 
quiere la inv e pie r va ino proponer, proyectar, e inclusive 
jecutar propuestas qu x ración y recuperación de espacio 
úblico efectiv ero esta bras pueden ser “miserables” como el llamado 
arque infantil ector, cuyas dimensiones no superan los 3 por 4 metros, sin 
onas verdes, gurid a pe de estar en el borde de la calle por donde 
ansitan vehíc lguno iños taron árboles en las calles, principalmente 
n Palacé, la cual sueñan arborizada totalmente. Dos pequeños diseñaron botes 
e basura en las esquinas. “Quiero que mi barrio este limpio”  fue la respuesta de 
e las profesoras comentó que es común que, algunas 
a
lo
p bajo, lo que o ligó el gr o a ubi e con  niños y
la  de los rida
a ente ocho
tebr
 ten  riñ otra ña 
p  el an o d
e r de la ma
 
En los talleres, los menores mostraron dificultades para expresarse tanto en los 
dibujos como en los relatos orales, y evidenciaron altos grados de agresividad 
entre ellos; sin embargo también pudo observarse que los niños se comportan 
entre ellos como parientes, jugando por todo el espacio, en los tiempos libres que 
les deja la actividad de búsqueda de ingresos. 
 
En la mayoría de los dibujos sobre “lo que falta para 
ondiciones de vida”, los niños mencionan parques y enc
p
p ió
in  parece ser una opción viable desde la gestión p
















una niña a la pregunta sobre su proyecto. Los niños de mayor edad añadieron a 
su dibujo la frase Paz para todos. 
                  
Pocos de ellos pidieron cosas de carácter individual, como una cama y un lugar 
adecuado para hacer las tareas, o hablaron de casas para ellos y sus familias. 
 
Los talleres evidenciaron la necesidad de afecto que tiene la mayoría de estos 
menores, y las precarias condiciones de los espacios en los cuales deben realizar 
us tareas escolares. Una ds
veces, los menores lleguen tarde a la escuela, porque en sus casas, debían hacer 
largas filas para su turno en el baño. Al preguntársele si notaba algo especial en el 
comportamiento o rendimiento académico de estos niños y niñas, la profesora 
contestó: “Si. Unos son más distraídos y otros un poco más agresivos”.   
                                                     Capítulo 4- Diagnóstico integral de los inquilinatos 99    
- Población masculina 
ros de departamentos cercanos como Córdoba, 
aldas. 
as 
aracterísticas diferentes, pues aunque se relaciona con lo laboral, también se 
y pocos 
empleados del sector, pues dicen: “no tienen la preparación o especialidad 
necesaria”; y otros reconocen que es por un marcado estigma social. 
 
 















Aunque en número, los inquilinatos cuya característica predominante es albergar 
hombres, están ubicados en el sector de San Lorenzo (37), proporcionalmente, se 
podría hablar de una característica más bien determinante en los barrios San 
Pedro y San Benito, en los cuales casi el 50% de los inquilinatos tiene esta 
característica.   
 
Lo común en los usuarios masculinos, sobre todo en San Pedro y San Benito, son 
sus actividades laborales. La mayoría de ellos se dedica a actividades informales 
como ventas ambulantes con chazas portables y en buses. En San Benito, 
algunos trabajan en la Plaza Minorista en actividades de carga y descarga de 
mercancía, o surten allá sus carretas de frutas. La mayoría de ellos proviene de 
otros municipios de Antioquia, y ot
Chocó y C
 
En los inquilinatos de San Lorenzo, la población masculina tiene un
c
relaciona con las drogas (venta y consumo), además de otras actividades ilegales 
como robo y prostitución. Es el caso de uno de los inquilinatos más grandes del 
sector, donde el administrador respondió a una pregunta sobre la actividad común 
de los usuarios: “ladrones y putas”. Otros de ellos se dedican también a las ventas 
ambulantes, sobre todo los jóvenes, quienes tienen bajos niveles de escolaridad, y 
eso sumado al estigma social, dificulta la consecución de empleo. Inclusive los 
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- Población femenina 
ráfico 27. Inquili
 presencia de por los menos un niño. No es así en San Benito 
zo donde la población femenina es la más vulnerable de estos 
 



































La población femenina de los inquilinatos también se dedica al rebusque del diario, 
sobre todo en el sector de San Lorenzo, donde la presencia femenina es alta y se 
compaña de laa
donde está asociada a la vida de pareja, sin hijos. 
 
En el sector de San Lorenzo, de igual manera que en el caso de los hombres, el 
consumo de droga es una actividad cotidiana, relacionada además con actividades 
como la prostitución de adultas y niñas. Esta actividad de las niñas es conocida y 
“alcahueteada” por los padres. 
 
Es en San Loren
tres sectores, pues además de estar sometida a las mismas condiciones de 
desprotección en los niveles básicos de salud y seguridad social, es explotada 
sexualmente y sometida a abusos físicos. Tal es el caso de una asistente a taller 
que narró como el administrador de su inquilinato la golpeaba cuando se retrazaba 
con el pago. Esta mujer joven cuenta ya con tres hijos, se dedica a la mendicidad 
y sus niños dependen de lo que las instituciones privadas de solidaridad hagan por 
ellos. Es éste uno de los esquemas más reiterados en el sector.  
 
Las mujeres constantemente se ven sometidas al abuso de la población 
masculina, que las golpea, soborna económicamente, y explota laboral y 
sexualmente. Además, están sometidas a trabajos en situaciones difíciles como el 
eambular por las calles con fuertes temperaturas.   d
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En el trabajo de campo, se constató que generalmente cuando existe una familia 
re sostiene el hogar, y aunque los niños también son 
tilizados” en mendicidad y ventas para aportar al sostenimiento de la familia, la 
ne este 
respaldo, los niños s
 
la venta de drogas. 
 
La presencia instituc  
 
 
3.3.4.2. S  
conformada, el homb
“u
mujer presta más atención a los niños; pero cuando el hogar no tie
on más descuidados; el número de deserción escolar es 
mayor, al igual que el nivel de desnutrición y las actividades como la prostitución y
ional para la atención de esta población vulnerable es
realmente escasa; y las mujeres no siguen las vías legales por desconocimiento; 
pero también por temor a posteriores retaliaciones y a la poca seguridad que 
tienen, ya de una pieza o de un pequeño ingreso. 
egundo grupo: característica común predominante: etnia, oficio,
proveniencia 
Tabla 54. Actividad económica predominante por inquilinato, por barrio. 
 
 
Actividad Económica San Lorenzo San Pedro San Benito 
Estudiantes 1 1 0 
Sin actividad 24 16 4 
Trabajo ocasional 2 2 0 
Trabajo por cuenta propia 54 18 16 
Trabajo por jornal 3 1 2 
Jubilados 0 1 0 
Empleados domésticos 1 1 0 
Empleados u obreros 
particulares 1 0 2 
 
as actividades tales como apaL recen en la tabla anterior, fueron estandarizadas 
de acuerdo a los items utilizados en la encuesta de calidad de vida, realizada en el 
municipio en 2004. De este proceso, hacemos unos comentarios previos: 
 
- Se reduce la riqueza de la información, lo cual en este contexto, es de gran 
importancia, pues la actividad económica es precisamente una de las 
características más importantes de estos sectores. Y es necesario conocerla 
para entender el grado de vulnerabilidad de los inquilinos y formular propuestas 
de gestión que apunten a mejorar las condiciones. 
 
- Se disfrazan las verdaderas realidades, en la medida en que se ponen en un  
mismo nivel actividades con condiciones de trabajo distintas, pero además de 
ingresos económicos y valoraciones sociales diferentes. Tal es el caso del 
denominado trabajo por cuenta propia, en el cual puede estar un consultor del 
                                                     Capítulo 4- Diagnóstico integral de los inquilinatos 102    
municipio, como la mayoría de estas personas dedicadas a empleos 
informales, a la prostitución, a la mendicidad, entre otras. 
 
Después de las aclaraciones anteriores, se puede decir que, como lo muestra la 
tabla anterior, las condiciones económicas de los usuarios de inquilinatos son 
altamente vulnerables, pues aproximadamente un 25% de los inquilinatos se 
caracteriza por el grado de desocupación de sus usuarios, la mayoría de ellos 
bicados en San Lorenzo, y otro grupo importante en San Pedro. Los mismos 
n cuanto a la clase de ocupación, la vulnerabilidad es nuevamente marcada, 
ues es población dedicada casi en su totalidad a la informalidad, es decir que no 
rtidumbre frente a su futuro, y a la seguridad en salud que puede 
ner para si y para su familia, y trabaja los siete días de la semana prácticamente 
Además de qu re ás do en esta 
ciudad, la informalidad se asimila a la ilegalidad y el municipio persigue las 
actividade ue son las únicas que les dan la subsistencia. 
 
De todas m tas actividades son claramente ilegales, como el 
expendio drogas, la prostitución, el abuso sexual infantil; pero 
contrario al control que se ejerce sobre las actividades informales como chazas y 
ventas en aceras, éstas últimas son menos controladas, aunque su conocimiento y 
ubicación son prácticamente de dominio público. Parece ser más un asunto de 
voluntad política, como afirmó una vecina de San Pedro, asistente a un taller: “El 
arrio ha mejorado mucho. Si hubo una época de mucha violencia, que vendían 
damente 
ólo hacen control en Carabobo y por eso ya se están subiendo estos 
Un
rela
sie  busquen esta localización, 
ues en cualquier otro sector no tendrían el mismo número y diversidad de 
tiem
u
datos nos permiten observar que por lo menos en este item, los usuarios de los 
inquilinatos de San Benito se encuentran en mejores condiciones, pues el 




cuenta con condiciones adecuadas y dignas para su desempeño; está en 
constante ince
te
todo el día.  
 
e los ingresos son bajos, son ir gulares, m  aún cuan
s callejeras q
aneras, algunas de es
y la venta de 
b
droga en varias casas; había bandas y cada rato muertos; pero ahora que en el 
Concejo Municipal está una persona del barrio, el chuzó y logró que pusieran una 
estación de policía aquí abajo y por lo menos ellos patrullan. Desafortuna
s
expendedores para Palacé. Lo más triste es que utilizan niños para ésto”.  
 
o de los asuntos de mayor relevancia es que todas estas actividades se 
cionan con el conglomerado humano que sólo tiene el centro de la ciudad, 
ndo ésta la causa más importante para que ellos
p
clientes potenciales a proximidad, además de que se ahorran los pasajes y el 
po en desplazamientos. 
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- Proveniencia como característica común predominante 
 
abla 55. Proveniencia de usuarios como característica común por barrio  T
 
Lugar de origen San Lorenzo San Pedro San Benito 
Chocó 3 0  0 
Pasto 2 0  0 
Valle 1 1 1 
Córdoba (Sahagún)) 2 0  0 
Costa 1 0  0 
Ecuador 1 0  0 
Manizales 1 0  0 
Urabá 1 0  0 
Puerto Boyacá 0 1 0 
Otros Municipios de Antioquia  0 1  1 
 
 
Parece que la proveniencia no es un criterio importante de agrupamiento de los 
suarios, pues aunque se pudo corroborar que hay un alto número de usuarios 
os principales lugares de proveniencia, en cuanto a número, se asocian 
u
provenientes de diferentes municipios y departamentos, no tienden a reunirse, ni a 
seleccionar los inquilinatos en función de la proveniencia de los demás. 
  ´ 
L
precisamente con el item siguiente: la etnia como característica común. 
 
- Etnia como característica común 
 




Lorenzo San Pedro San Benito
Negros 3 0 0
Indígenas 1 0 0
Otras 0 0 0
 
 
La etnia como característica de agrupación de usuarios es poco representativa en
Los vecinos se refieren a estas personas procedentes de otras culturas de manera 
despectiva. En el caso de un inquilinato de usuarios provenientes de la costa, una  
vecina decía: “los costeños son como cucarachas, a donde llega uno y se buscan 
 
cantidad, pero lo es si cualificamos los datos con relación a la gestión, pues 
aunque no son los inquilinatos más grandes, tienen unas características de 
organización propias que merecen ser consideradas al formular propuestas, pues 
sus condiciones de vulnerabilidad son altas en una ciudad como Medellín, donde 
la discriminación hacia los negros y los indígenas aún es grande.  
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todos, y a los diítas, está el hermano, el primo y son un montón. Lo peor es que 
on bullosos, ponen la música a todo volumen y gritan todo el tiempo. Yo por eso 
La mayoría de los usuarios de esto s, e ados por 
las con s generales de los inquilinatos, como la informalidad, el 
hacinamiento, entre otros, se convierten en víctimas de su origen étnico y se 
enfrentan a la discriminación social y laboral. 
 
Todos los inquilinatos cuya característica predominante es étnica, se encuentran 
ubicados en el sector de San Lorenzo; la may ía de ellos  de poblac  negra, 
procedente de Urabá, del Chocó y de Córdoba; y existe un inquilinato de 




ni los determino, para que vean que me chocan”. 
 





Tabla 57. Tiempo de permanencia en inquilinatos por barrio 



















Años 3 36 17 56 
Días 5 18 3 26 
Meses 16 35 22 73 





Gráfic omedio de usurios por 
3 9 2 14 
Total general 27 102 44 173 














Anios Dias Meses Semanas (en blanco)
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La tabla anterior permite observar que el tiempo de permanencia promedio en los 
inquilinatos es de meses, llegando inclusive a años; sin embargo, llama la atención 
ue el pago sigue siendo diario y que los inquilinos de mayor permanencia no 
e usura por el retraso en el pago o 
obre préstamos de dinero y mercancías.  
 y las necesidades de los otros, y también 
el inquilinato como el espacio territorializado y asumido como propio. El 
m los inquilinatos afirmó que estas personas no son 
olidarias entre ellas, que cada uno tiene demasiados problemas, pero que en 
ntre todos, la manera de 
olaborarse. 
ay una relación en este sentid  o uil a red social, 
 
ayores lazo ran tejerse, sin llega a un e so de familiaridad, pues parece 
ue el día a o lo permite; los pro lemas de cada uno y las necesidades del 
busque ge oco compromiso con las angustias del vecino,  finalmente 
on la cotidia
nte la hipó  las mayo  perm ncias  de g s, pues se 
sume que es más difícil un traslado con niños, el análisis de los datos muestra 
lo que tiene relación 
con las reglas del administrador y con la localización con respecto a la actividad 
 
promedio de los usuar
 
ejemplo, los inquilinos
inclus sa.  
como lo indican el gr






adquieren un trato privilegiado por la “fidelidad” al negocio, pues siguen sometidos 
a los mismos requisitos y penalizaciones que cualquier de los nuevos usuarios, tal 
como la expulsión si se retrazan en los pagos, la retención de los bienes e incluso 
de niños hasta pagar, y el cobro de tasas d
s
 
Pero es posible constatar que las relaciones entre los usuarios son mucho más 
fortalecidas que en los inquilinatos de rotación mayor; existe por lo menos un 
reconocimiento de las familias, los niños
d
ad inistrador de uno de 
s




pues entre más pequeño el inquilinato y 
o, entre el tamañ
mayor la permanencia de los usuarios,
del inq inato y l
m s log r xce
q día n b




A tesis de que res ane son rupo
a
que los individuos también presentan altas permanencias, 
económica que se desempeña. 
Es diferente de lo que en primera medida, se pudiera pensar de la permanencia 
ios en los inquilinatos debido a la forma de pago diario: ésta 
suele superar los días y las semanas. En San Lorenzo y sus alrededores por
 acostumbran ocupar el inquilinato por varios años, llegando 
o a encontrar tres generaciones de la misma familia en la misma ca
Igualmente el porcentaje de ocupación por espacio de meses es bastante alto 
áfico y la tabla de valores. Algo parecido ocurre en el barrio 
 del total de inquilinatos encuestados, en 22 la permanencia 
suele ser por meses, siendo este tiempo el de mayor número del total de los
 para este sector. 
A diferencia de los dos casos anteriores, los tiempos de permanencia de los
usuarios en San Benito tienden a ser más cortos. Sin embargo hay que tener en 
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cuenta que los inquilinatos en San Benito son relativamente más nuevos, si se 
abla 58. Condiciones de admisión de usuarios 
comparan con los de San Lorenzo y San Pedro, donde el fenómeno de los 
inquilinatos es muy anterior, como se puede verificar en las cronologías 
entregadas en el Capítulo anterior.          
 
 
3.3.5. Caracterización de las condiciones a las que se somete el usuario para 




San Lorenzo San Pedro San Benito 
Ninguna No drogas No drogas 
Pago No extraños Pagos 
Respeto Pago Respeto 
 
 
Este item permite ver un elemento importante: los criterios de selección de los 
suarios. ¿Por qué motivos se considera que un usuario puede pertenecer a un 
tor tiene relación con este asunto: “allá reciben ladrones, 
rogadictos, prostitutas, en cualquier estado de degradación”, y parece ser cierto.  
prefieren no pensar en el asunto. 
, y que no son normales, y nos preguntó: “¿o es que 
s parece que es muy normal que una persona viva en estas condiciones?”, y eso 
u
inquilinato o por qué no?  En el caso de los inquilinatos del sector de San Lorenzo, 
llama la atención que lo más usual, según respuesta del administrador, es que no 
exista algún tipo de restricciones para la admisión, es decir que se recibe a 
cualquier persona con tal de que pueda pagar.  
 
La imagen del sec
d
Sin embargo, para los mismos usuarios de los inquilinatos, sólo es problemático 
en alguna medida, pues ellos entienden que todos están en situaciones de 
abandono similares y requieren un lugar para pasar la noche. Además, piensan 
que por el precio de las piezas y la oportunidad de quedarse en ellas, son muy 
reducidos los derechos, así que 
 
En los inquilinatos de este sector, algunos items muestran claramente que para los 
administradores, la ganancia es lo que se busca obtener por sobre las condiciones 
de los inquilinos y los inquilinatos, sin importar las condiciones abusivas y 
adversas; pues el costo del servicio, tal como puede observarse en el numeral 4. 
de este mismo Capítulo sobre “La Administración”, deja un margen de ganancia 
exageradamente alto, y podría obtenerse una ganancia regular como en cualquier 
negocio, generando mejores condiciones a los usuarios. Se requiere mayor control 
por parte de la institucionalidad en estas viviendas y negocios. El administrador de 
uno de estos inquilinatos afirmó en una conversación, que quienes viven en su 
inquilinato ya no son personas
le
que el inquilinato es uno de los que está en mejor estado, a pesar de los altos 
niveles de hacinamiento. 
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Esta misma respuesta fue dada por algunos administradores en San Pedro y San 
Benito, pero en una muy baja proporción, pues generalmente son más selectivos 
con sus usuarios, y si bien la mayoría no exige recomendación, son más drásticos 
en los controles y sacan inmediatamente la gente que genera problemas. Son más 
uidadosos del negocio y de la edificación, y establecen relaciones más directas y 











Restricciones  San Lorenzo San Pedro San Benito 
Restricci ños 14 14 ón a ni 27
Restricci s 52 20 ón animale 23
Restricción a herramientas 14 10 10 
Restricción a vehículos 31 14 16 
Restricción a mercancías 14 13 12 
 
Los usuarios de inquilinatos se ven enfrentados a diferentes situaciones, 
prohibiciones, restricciones que producen, de una u otra manera, una selección de 
usuarios. En algunos casos, estas prohibiciones afectan la economía de los 
usuarios, tal como en el caso de la restricción a guardar herramientas, carretas, 
arros y chazas, pues deben pagar aparte por guardarlas en parqueaderos, lo que 
 los inquilinatos 
resentan restricción a estos materiales. 
c
les genera un sobre- costo de unos $2.000 diarios en promedio, o unos $60.000 al 
mes, cantidad que en esta población, es bastante significativa.   
 
El barrio donde se presentan las mayores prohibiciones es San Benito: más del 
50% de los inquilinatos tiene restricciones para guardar todo tipo de material, 
asociado a las actividades económicas. El que menos restricciones tiene es el 
sector de San Lorenzo, donde sin embargo cerca del 30% de
p
 
En cuanto a los animales y mascotas, el sector de San Benito es de nuevo el que 
presenta mayores prohibiciones, en casi el 70% de los inquilinatos, y 
proporcionalmente San Pedro y San Lorenzo se encuentran en una relación 
similar, con el 50% de los inquilinatos. 
 
La posición frente a los niños también es de importancia: se dan restricciones en 
casi el 50% de los inquilinatos de San Benito y en menor proporción, en San 
Pedro, los dos barrios donde de todos modos hay menos niños en los inquilinatos.  
En San Lorenzo, existe la restricción en casi el 30% de los inquilinatos, pero 
curiosamente, hay niños en el 99% de ellos, lo que indica que las restricciones al 
igual que las normas son usualmente transgredidas en los inquilinatos de este 
sector. 
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- Servicios que se presentan en el inquilinato:  
 
Tabla 60. Servicios que se prestan en el inquilinato en cada sector 
 
Servicio San Lorenzo San Pedro San Benito 
Lavandería 0 0 3 
Cuidado de niños 10 0 0 
Comidas 2 2 0 
Ninguno 2 38 0 
NR 76 2 0 
 
Al observ terior, qued lo  q an en los 
inquilinat escasos
 
En San Benito, solamente en tres inquilinat  se presta servicio de reglo de 
ropa, y aquellos d mejores c iciones, d e viven 
preferible n Pedro, es osibilidad casi inexis e. 
es condiciones, que sus usuarios tienen 
la vulnerabilidad de los usuarios es mayor, 
ar la tabla an a claro que 
.  
s servicios ue se prest
os son bastantes 
os  el  ar
está muy asociado a e ond ond
mente hombres. En Sa ta p es tent
 
En San Lorenzo se presta el servicio de cuidado de niños, por parte de mujeres de 
los mismos inquilinatos que no trabajan y cuidan los niños de otras mujeres 
trabajadoras. Esta es una experiencia interesante que debe ser tenida en cuenta 
al formular las propuestas de gestión, pues genera circuitos económicos internos 
que además de garantizar ingresos a algunos hogares, facilitan la construcción de 
un tejido social y de vecindad mayor, da mayores oportunidades a todos los 
usuarios del inquilinato, y además favorece la seguridad de los niños, pues no 
starán tan solos y desprotegidos, enfrentándose a los riesgos de cocinar, cuidar a e
sus hermanos, estar encerrados o sometidos al abuso de muchos adultos. 
 
La situación de los tres sectores es bastante compleja; sin embargo, a partir de los 
criterios escogidos para caracterizar los inquilinatos, en la actualidad es posible 
determinar que en San Benito, las condiciones físicas, sociales y económicas de 
s inquilinatos se encuentran en mejorlo
grados mayores de satisfacción y altas permanencias, inclusive que se van con el 
administrador cuando éste se traslada de vivienda, y que ha generado lazos de 
sociabilidad mucho más fuertes. 
 
an Lorenzo es el otro extremo, pues S
el nivel de deterioro y degradación del sector y del negocio es alarmante, y se 
encuentran además con el agravante de que los administradores son los más 
despreocupados por sus usuarios y su tendencia es a la ganancia por encima del 
servicio mismo, a lo cual se someten los usuarios con tal de tener donde pasar la 
noche. 
El inquilinato como opción de vivienda puede ser una solución digna, pero en este 
momento, muy pocos inquilinatos logran que así sea. Para ello, se requiere mayor 
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control y además el reconocimiento de que el inquilinato es un negocio que 
ministradores y dueños de este 
egocio no hacen precisamente la caridad. Así, es urgente y necesario obligarlos 
La conclu  análisis anterior es que las propuestas para la gestión deben 
enfocarse en gran medida al control de las acciones de  administradores, pues 
el margen de rentabilidad puede ser alto, y el negocio, rentable, sin por ello abusar 
de los usu
 
trabajar con el usuario, como con 
 personas. En esta perspectiva, hay que 
gida 
 la vez 
titucionalidad.  
necesita la intervención del estado; pues los ad
n





En segundo lugar, también es necesario 
cualquier población vulnerable de la ciudad, con un énfasis en el hecho de que 
comparten una vivienda (duchas, sanitarios, lavaderos, pasillos, espacios 
comunes, cocinas, etc.) con otras
monitorear la situación de los niños: a pesar de que existe la “Casa del Afecto”, 
falta aún mucho control en el respeto de los derechos y la dignidad del niño. Es 
importante también poner atención a la situación de la mujer frente a los abusos 
sexuales a que es sometida; de los adultos mayores como población desprote
y con dificultad para lograr lo mínimo para su sobrevivencia; de los jóvenes por ser 
la población con mayor tendencia a caer en el uso de armas, drogas y otras 
actividades ilegales. Y en general, se debe considerar el fenómeno de la 
informalidad que alimenta el círculo de la pobreza y la desprotección de quienes la 
padecen solos o con sus familias. 
 
Por último, es necesario enfatizar en que uno de los problemas sobresaliente es la 
escasez de espacio público efectivo y con posibilidades reales de recreación y 
lúdica, pues es más conveniente invertir estratégicamente en espacios de ciudad, 
que beneficien a mayor número de población. Así, los niños requieren a
espacios lúdicos y otros adecuados para la realización de sus actividades 
escolares (bibliotecas, salas de estudio…); las mujeres necesitan lugares donde 
dejar sus hijos mientras trabajan (guarderías del ICBF, cuando hoy las más 
cercanas están en el barrio El Salvador); los jóvenes, espacios para la recreación 
y el deporte, pero también para la educación orientada hacia el empleo.  
 
Pero además de los espacios físicos indispensables, se requiere la presencia de 
los diferentes programas de la ins
 
 
3.4. Tipologías de usuarios 
 
Las tipologías responden a una necesidad de generar propuestas de gestión, es 
decir, de ir más allá de la caracterización de lo que actualmente sucede en estas 
viviendas.  
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Pensando en términos de gestión, se definieron tres criterios o variables que 
dentro de este estudio se consideran estratégicos para identificar tipos de usuarios 
según los grados y las posibilidades de intervención con ellos, en términos de 
metodología, tiempo y recursos. 
 
La principal consideración es dejar de lado los juicios de valor frente a las 
actividades a las que se dedican los usuarios, pues éstas son bastante conocidas 
por todos los actores e instituciones, y ya se ha dejado claro que son necesarias 
unas intervenciones relacionadas con la protección y el bienestar; pero, un estudio 
omo el presente, debe tender a una mirada más amplia cuyas intenciones sean c
proponer y no seguir registrando lo que se ha diagnosticado en múltiples estudios 
previos y ha contribuido a estigmatizar la población. 
 
Estos criterios son: 
 
- Tiempo de permanencia de los usuarios.  
 
Con este criterio se pretende establecer si los usuarios de un inquilinato son de 
permanencia baja, es decir día o semana, o alta, medida en meses y años.  
 
Con este dato, se parte de una hipótesis: a mayor tiempo compartiendo con las 
mismas personas, se construye un tejido social mayor, vínculos con otros 
usuarios y con el inquilinato mismo, que permiten encontrar una situación más 
favorable para las diversas propuestas de gestión, pues es más posible que las 
resencia 
institucional con medidas de bienestar y protección. 
 grupal o mixto
personas quieran mejorar las condiciones de su entorno.  
 
La estrategia puede ser más integral, con menos recursos y apoyo externo, y 
enfocada en el fortalecimiento de la convivencia pacífica, de adecuadas 
prácticas de vecindad y de proyectos económicos. Además permite el 
monitoreo de quienes deseen adquirir vivienda mediante los planes que se 
puedan plantear para este fin. Al contrario, con los que tienen baja 
permanencia, las propuestas deben orientarse más al administrador, al 
mantenimiento de la parte física, y a un reforzamiento de la p
 
- Nivel de agrupación, es decir si es individual o .  
El nivel de agrupación no tiene una valoración más positivo o negativo, pues 
 familiar no es menos o peor, pero es un dato 
importante para determinar si los programas de gestión de un inquilinato deben 
n por la concentración de usuarios con familias, como es el caso de 
San Lorenzo, donde se necesita un mayor espacio público para la recreación y 
el deporte, y no tanto en San Pedro o San Benito por ejemplo. 
 
estar solo o en un grupo
tener en cuenta una población de alta vulnerabilidad como los niños, y sobre 
todo para definir, a mayor escala, qué niveles de intervenciones urbanas se 
requiere
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- Característica común.  
 
Con este criterio, se pretende establecer si existe una característica común a 
los usuarios, como elemento aprovechable en los proyectos de gestión, pues a 
ncreta, se debe verificar qué 
existe en común.   
stos criterios entonces se agrupan y organizan, definiendo 6 tipos de usuarios, 
Tab
 
partir de ahí, se pueden entender necesidades e impactos más generales que 
individuales. En términos de establecer en qué tipo, se encuentra el usuario, se 
requiere saber si tiene una característica común con los demás usuarios, ya 
sea oficio, etnia o proveniencia, género o generación, independientemente de 
cuál sea.  
 
Ya en el momento de diseñar una propuesta co
 
E
de la siguiente manera: 
 
la 61. Conformación de la tipología de usuarios 
USUARIO 
Permanencia 
              
Característica 
común Agrupación Tipo 
Alta Baja 
No 
tiene Tiene Familia Individuo 
1 X     X   X 
2 X     X X   
3 X   X   X X 
4   X X X X X 
5   X X     X 
6 Sin información 
 
o 1: Son usuarios individuales o en su mayoría individuos, con permanencia 
 y características en común.   
o 2: Son usuarios organizados en familias, c
Tip
alta
ip on permanencia alta y 
ra









ca cterísticas en común.   
i o 3: Son usuarios con permanencia alta, sin característT
in ependientemente de si son familias o individuos. 
o 4: Son usuarios con permanencia baja, con nada en común o con algo en 
ún, independientemente de si son familias o individuos. 
o 5: Son usuarios individuales, con permanencia baja, y nada en común. 
o 6: No se obtuvieron datos acerca de los usuarios por la negación del 
inistrador a suministrar información, lo que implicará dificultades para la 
tión por no contar con la voluntad del administrador. 
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clasifican por tipos de la sig
 
la 62. Número de inquilinatos por cada tipo de usuarios, por barrio 
Tipo de usuario San Lorenzo San Benito San Pedro Total 
U1 7 0 5 12
U2 26 3 11 40
U3 0 0 0 0
U4 50 20 25 95
U5 0 0 0 0
U6 19 4 3 26
 
o var en el cuadro y el mapa con la georrefenciación, el tipo 
cercano al 50% de los inquilinatos, lo que nos lleva a 
or control y de capacitación a los 
 la ciudad sobre la informalidad en la 
actividad laboral. 
 
En segundo lugar, s e ro 2  a familias con 
permanencia alta y con características en c enario apropiado 
para procesos que per n p r e ye e p n seguimiento 
y monitoreo, y con tra ias d icada a las d rente gener iones y géneros.  
  
De los tipos 3 y 5 o encon ó cas alguno en los quilin os estudiados, lo 
que significa que o h y inq natos onde  pred inan  sea la falta de 
características en mú  Esto  pos  la g tión e una b na noticia, pues 
ofrece una base de trabajo, un parám de partida para las propuestas 
tendientes a mejorar la convivencia. E da en que hay un 
elemento compartido,  se puede generar interés en los usuarios. 
vidar la visión sistémica de este proceso, para la 
se formularán de manera más específica en el capítulo 
logía de inquilinatos, que se 
C mo se puede obser
más recurrente es el número 4, que hace referencia principalmente a una baja 
permanencia de los usuarios, con un porcentaje mayor en San Benito, pero en 
otal con un porcentaje t
recomendar reforzar las propuestas de may
dministradores; y de políticas generales paraa
e encuentra l tipo núme
omún. Este es un
, referido
 esc
mita ensa n pro ctos d  largo lazo, co
 es teg ed s ife s ac
, n se tr o  in at
 n a uili  d  lo om te
co n.  en  de es s ue
etro o punto 
n efecto, en la medi
 
De todas maneras no se puede ol
cual se estableció la tipología. Por ello, en este Capítulo sólo se enuncian ideas- 
marco, pero las propuestas 
siguiente, donde cada uno de los tipos de usuarios va cualificado por las de 
vivienda y administración, para generar ahí la tipo
constituirá en el referente para la formulación de propuestas de intervención. 
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4. LA ADMINISTRACIÓN 
 
Medellín pasó de tener 584.941 trabajadores informales con ingresos inestables 
sempleo que en el 
.1 %2 de idios 
y ivie  pro tos ueda d
a una vivienda propia. La vivienda de inquilinato representa entonces una 
alternativa para esta población, sobre todo, para quienes buscan el sustento, día a 
d en el centro de la ciudad. 
 
¿Cómo se genera el mercado para un inquilinato? 
que sólo se trata de una añoranza del pasado. 
tes individuos o 
Arrendar para aumentar o generar ingresos y así poder cubrir algunos o todos 
los gastos del hogar. En este caso, el alquiler de las piezas representa una 
importante o una única fuente de ingresos. 
 
                                                
en el 2001, a tener 656.801 en el 2005. Con una tasa de de
2005 fue del 14
ditos para v
 y con las condiciones actuales 
nda, es poc
 otorgamiento de subs
trabajadore cré o bable que es s p n acce er 
ía,   
 
Suplir la necesidad de vivienda de una población con 
ingresos bajos e inestables y responder a unas 
necesidades básicas, han hecho que surja y se 
desarrolle este mercado. Según algunas personas 
entrevistadas, antiguamente los inquilinatos tenían 
mejores condiciones para vivir. Sin embargo, los 
documentos citados en el Capítulo 2 podrían mostrar 
 
La oferta para este mercado puede ser provista a 
diferentes escalas que fluctúan entre una gran 
escala manejada por grandes rentistas y una 
pequeña escala por pequeños propietarios u 
ocupantes que arriendan piezas en sus propias 
viviendas. Ambos se convierten en administrador, 
directamente o a través de intermediario; son proveedores de unos espacios 
habitacionales y a cambio, obtienen ingresos que les reportan beneficios que para 
algunos son altos e inclusive muy altos y para otros, son bajos. 
 
as razones para arrendar espacios en una vivienda a diferenL
familias varían entre: 
 
- Arrendar como actividad económica a gran escala, y de esta forma obtener  
beneficios por el alquiler de las piezas, lo que se constituye en una actividad 





2 DANE, Boletín de Prensa, Bogotá, D.C., 29 de Agosto de 2005   
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Con base en lo anterior, se diferencian la actividad del administrador, la razón de 
er del inquilinato y las expectativas de crecimiento y se establecen, como lo 
les:  
.1. Presencia del administrador en el inquilinato
s
veremos, diferentes tipos. El administrador es tan importante en los inquilinatos 
que algunos estudios, como el realizado en Urabá hace 20 años3, han definido 
tipos de inquilinatos con base en la presencia o ausencia de esta persona, su rol y 
las formas de gestión adoptadas.  
 
Para analizar estos aspectos y evaluar lo relacionado con el administrador, se 
seleccionan las siguientes variab
 
 
4 :  
o
 
Tabla 63. Presencia del administr
 
 
Gráfico 29. Presencia del adminis
                                                
 
La presencia del administrad r en el inquilinato es fundamental: 









San Benito San Lorenzo San Pedro Total 
general 
No 15 56% 65 64% 24 55% 104 60% 
NS NR  0%  0% 1 2% 1 1% 
Si 12 44% 37 36% 19 43% 68 39% 
Total general 27 100% 102 100% 44 100% 173 100% 
65
 
ABA en 1982. 3 A título de ejemplo, se puede mencionar el estudio de CORPOUR
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En San Lorenzo, el 64 % de los administradores no vive en los inquilinatos; en San 
Benito, el 56% y en San Pedro, el 55%.  
 
La ausencia del administrador en estos tres barrios de la ciudad muestra cómo los 
inquilinatos se han convertido en una oportunidad de negocio, debido a las 
condiciones del mercado, a la relación con el centro de la ciudad y a la alta 
emanda por este tipo de vivienda. Esta relación se corroboró en los talleres y 
y buscan evitar gastos de transporte. 
dudablemente algunos administradores ya no piensan en arrendar piezas y 
ompartir la vivienda con otras familias o individuos para sobrellevar los gastos del 
ble. 
o que persigue el 
dministrador, a continuación, se muestra la relación entre el número de unidades 
n el inquilinato.  
 







mo a mayor número de Unidades de 
ador en el inquilinato. Este es el primer 
tradores como un negocio 
d
entrevistas: los usuarios de inquilinatos manifiestan una marcada preferencia por 
vivir en el centro de la ciudad 
In
c
hogar; piensan en el inquilinato como un negocio renta
 
Para tratar de visualizar la relación de esta variable con el objetiv
a
de alquiler y la presencia del administrador e
abla 64. Unidad  de alquiler y sencia del adm strador 
 
 
Analizando la tabla anterior, se puede ver có
Alquiler, mayor es la ausencia del administr
indicio de que el inquilinato es manejado por los adminis
o una operación mercantil.  
  
 
4.2. Relación del administrador con el inmueble:  
 
Esta variable indaga por la relación de
funciona el inquilinato. Con su formulación, se pret
administrador al ofrecer este tipo de acomodación.
encuestada si el inmueble es arrendado
prestado o es propiedad de un adminis
inquilinato. 
 
A continuación se muestran las relaciones en la tabla y el gráfico: 
l administrador con el inmueble donde 
ende conocer los intereses del 
 Se pregunta a la persona 
, subarrendado, si está en comodato, 
trador quien es a la vez dueño del 
Cantidades de Unidades de 
Alquiler 
El adm trad  v n einis or no ive e l 
inquilinato 
1  a  4 30% 
5  a  10 64% 
11  a  20 75% 
>20 80% 
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Tabla 65. Relación con la propiedad 
 
La mayoría de los administradores dicen ser arrendatarios, siendo más alto el 
orcentaje en San Lorenzo, con el 57%, comparativamentep  con los demás barrios. 
áfico, se muestran el 
inistrador con el inmueble. 
ráfico 30. Relación del administrador con el inmueble. 
 
 
En San Benito, el 56% de los inmuebles de inquilinatos son arrendados. En San 
Pedro, por el contrario, hay un mayor porcentaje de propietarios: el 48% con 
respecto a las demás categorías. En San Benito, se presenta el mayor número de 
o respuestas en relación a esta pregunta. En el siguiente grn




Relación con la 
Propiedad 
San Benito San Lorenzo San Pedro Total general
Arrendada 15 56% 58 57% 19 43% 92 53% 
NS NR 4 15% 12 12% 3 7% 19 11% 
Prestada 0 0% 0 0% 1 2% 1 1% 
Propia 7 26% 29 28% 21 48% 57 33% 
Subarrendada 1 4% 3 3% 0 0% 4 2% 
Total general 27 100% 102 100% 44 100% 173 100%
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Aquí es importante señalar que se detectó que algunos administradores 
contestaron que son arrendatarios, a pesar de no pagar arriendo o de haber 
“to e , ue do io o 
con el fin de justificar lo que cobran a los usuarios
s lquiler, los rvic úb , e vic res y sp uyo 
valor se liquida diariamente. 
 
A  política de n e ec  te  
ya que intervenciones ica l in b en liza oncertando con los 
p e lo co rio ec o ra ad trador para que se 
mado” la casa d tiempo atrás por temor a q dar señala s en el estud
 y que calculan sum
io p
ando un 
upuesto a  se ios p licos l ser  t  ado el e acio c









 deb rea rse c
ropietarios. D r al minis
traslade a un inmueble que cumpla con las condiciones mínimas de habitabilidad 
que requeriría un inquilinato, o para que concerte con el propietario del inmueble 
con el fin de poder realizar cambios tendientes a ofrecer un mejor servicio. 
 
 
4.3. Tipo de Administración:  
 
Si, como se presentó en la tabla anterior, hay una notoria ausencia del 
dministrador de inquilinato, es pertinente preguntarse quién ejerce las necesarias 
 se ejerce la 
ómo se 
 cuáles actores obtienen un 
a administra el inquilinato 
 
ones de mando y toma 
inquilinato, uno o 
 administrador. Este tipo de 
e la ausencia del administrador, 
obre el manejo y 
o el Estado administra. 
ilinato está en manos de una 
institución privada, como una agencia de arrendamientos. 
a
funciones de administración. Se trata de establecer cómo
administración en el inquilinato y cuáles actores intervienen, para saber c
concentran las ganancias o pérdidas del inquilinato y
beneficio directo o indirecto.  
 
La administración puede ser: 
- Individual: como su nombre lo indica, una sola person
y por lo tanto concentra todos los beneficios. 
 
- Grupal: se considera administración grupal cuando existen dos o más personas
que administran el inquilinato, están en iguales condici
de decisiones, y participan ambas de las ganancias.  
 
- Compartida: una administración es compartida cuando en el 
más usuarios desempeñan las labores del
administración es importante porque, ant
alguien representa sus intereses, lo que tiene repercusiones s
estado del inquilinato. 
 
- Institución pública: una institución de carácter público 
 
- Institución privada: la administración del inqu
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En la siguiente tabla, se ilustra el comportamiento de los datos recogidos en 
campo en los tres barrios: 
 
Tabla 66. Tipo de administración 
        
Tipo de 
Administración 
San Benito San 
Lorenzo 
San Pedro Total 
general 
Compartida 4 15% 21 21% 6 14% 31 18% 
Grupal 7 26% 12 12% 8 18% 27 16% 
Individual 14 52% 57 56% 28 64% 99 57% 
NS NR 2 7% 12 12% 2 5% 16 9% 














administrativa se concentra en un solo individuo. 
le 
l observar los datos generales: la administración compartida con los usuarios. El 
tota  los usuarios. Sin 
mbargo, el análisis individual de los barrios muestra que San Lorenzo contribuye 
en gran medida a elevar este porcentaje: allá, en el 21% de los inquilinatos, la 
































Compartida Grupal Individual NS_NR
Tipo de Administración
fico 31. Tipo de administración por barrio 
 
En el 57% de los inquilinatos de los tres barrios, la administración es individual. En 
 Pedro, este tipo de administración se presenta en el 64% de los inquilinatos; 
San Lorenzo, en un 56% y en San Benito, en un 52%. Así, a pesar de que en el 
 de los inquilinatos, no viva el administrador, como ya se mostró, la figura 
 
Si bien predomina la administración individual, existe otra categoría que sobresa
a
gráfico y la tabla muestran que en 31 de los 173 inquilinatos, o sea en el 18% del 
l de inquilinatos, la administración es compartida con
e
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administración es compartida con los usuarios, mientras que en San Benito y San 
Pedro solo se presenta en 15% y 14% de los casos, respectivamente.  
ión grupal, en San Benito se presenta en el 26% de 
quilinatos, en San Pedro, en el 18%, mientras que en San Lorenzo, sólo se 
da e  cas
 
E r de los cas  atar l  de  ón, rá esario 
c  los mecanismo e unic ió re e dm rad  uarios 
para mejorar las condiciones. 
 
 
.4. Remuneración por adminis r
 
Con respecto a la administrac
los in
n el 12% de los os. 
n cualquie os, al tr  e tema la gesti  se  nec
onsiderar s d  com ac n ent l a inist or y los us
4 tra   
s el pago que recibe 
s decir, 
 se encargan de 
hacer cumplir unas r  
idar la 
ias o beneficios 




administrac inato sin tener que 
 
ecibe pago en dinero por representar los 
intereses del administrador en el inquilinato. 
ión. 
 
Con la información anterior, es pertinente averiguar cuál e
quien o quienes ejercen las funciones de administrador en el inquilinato, e
quien o quienes representan los intereses del dueño del negocio,
eglas de convivencia o simplemente recogen los dineros por
concepto de alquiler de unos espacios. Al tratar este tema, no se puede olv
situación de la persona que, sin participar de las gananc
económicos que deja el inquilinato, recoge el dinero, ejer
como sub- administrador.  
Los tipos de remuneración que se establecieron desde la formulación de la 
encuesta, son los siguientes: 
Derecho a ocupar: el pago que recibe quien ejerce las labores de 
ión, es el derecho de ocupar un espacio del inquil
pagar en dinero como los demás inquilinos. 
- Recibe dinero: el sub- administrador r
 
- Mixta: la combinación de las dos anteriores. 
 
- Ninguna: El sub- administrador no recibe contraprestación monetaria o en 
especie por realizar las labores de administrac
 
- Otro: el sub- administrador recibe otro tipo de remuneración diferente a las 
anteriormente mencionadas. 
 
En la siguiente tabla, se presenta el tipo de remuneración que reciben estas 
personas: 
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 Tabla 67. Remuneración por administrar. 
or dueño del negocio de quien son “la persona de 
onfianza”. Estas personas no ejercen control sobre los inquilinos o sobre el 
onios tomados por los empadronadores en campo.  
y e
ayu $12.000, por recogerle la plata y 
uidarle la casa”, dice una inquilina en San Benito. 
En ignificativo respuestas son de No 
aben o No Responden. Esto puede explicarse por la resistencia en general a 
esp stradores hacen un sobre- 
provechamiento del espacio y alquilan sin criterios claros, lo que contribuye a 
una istradora) es horrible”. 
 
El 31% de los sub- administradores recibe un pago en dinero; el 19% no recibe 
remuneración alguna. 
 
- En San Pedro, el 40% de los sub- administradores no recibe remuneración por 
realizar esta labor. Esta respuesta tiene su explicación en el hecho de que algunos 
sub- administradores sólo se dedican a recoger los dineros y tienen un contacto 
directo con el administrad
c
inquilinato. Esta información fue extractada de las observaciones consignadas en 




San Benito San 
Lorenzo 
San Pedro Total 
general 
Derecho a ocupar 0 0% 3 8% 1 10% 4 7%
Otro 1 10% 2 5% 0 0% 3 5%
Mixta 2 20% 1 3% 0 0% 3 5%
Ninguno 0 0% 7 18% 4 40% 11 19%
NS NR 4 40% 13 34% 2 20% 19 33%
Recibe pago en dinero 3 30% 12 32% 3 30% 18 31%








- En San Benito y San Lorenzo, predomina el pago en dinero al sub- administrador 
ste pago fluctúa entre un salario mínimo hasta un simple reconocimiento o 
da: “Ella me da semanalmente $10.000 o 
c
 




La información extractada de los talleres con usuarios, en San Lorenzo 
ecíficamente, muestra que algunos sub- admini
a
deteriorar las relaciones y la convivencia al interior del inquilinato: “El dueño es 
 maravilla, pero ella (la admin
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4.5. Ingresos del administrador
 
Para calcular esta variable, se indagó por el número de unidades de alquiler, su 
pr  el s
 
De igual forma, se calcularon los gastos n lo qu  pu ir por 
m onamient u uilin o. Estos rubros son el promedio de 
servicios públicos y el costo de alquiler para quienes son arrendatarios. En 
principio, se trató de indagar por el impuesto predial para los propietarios- 
administradores pero esta información no e inistr a a g m
los encuestados. 
 
La e se utilizó p  c lar s so s l uie  
 
−= * ,  donde: 
ecio y el tiempo por e cobra. 
 m imín os e s e se e  inde curr
antener en funci o n inq at
fu  sum ad  por l ran ayoría de 
 expresión qu ara alcu esto  ingre s, e a sig nte:
( ) GQPY
Y = el ingreso diario por concepto de arriendo de las unidades de alquiler, después 
de sacar los gastos de mantenimiento y operación del inquilinato.   
 = el precio de cada unidad de alquiler 
resos diarios 
P
Q = el número de unidades de alquiler de un inquilinato. 
G = los gastos que corresponden a los servicios públicos y al precio de alquiler del 
inmueble para quienes no son propietarios. Estos rubros fueron pasados a días 
con el objetivo de homologarlos con los ingresos diarios que percibe el 
administrador y con la forma de cobro. 
 
on el objetivo de no presentar ingresos distorsionados debido a que existen C
diferencias significativas en el número de unidades de alquiler por inquilinato, se 
presentan los ingresos, agrupando los inquilinatos de acuerdo al tamaño, es decir 
al número de unidades de alquiler. 
 
abla 68. Cantidad de unidades de alquiler- rangos de ingT
 
Cantidad de Unidades de 
Alquiler 
Rango de Ingresos 
diarios 
Promedio Número de 
Inquilinatos
1 a 4 (-$19.000) a $6.000 $ 1.355 41 
5 a 10 (-$32.000) a $ 70.000 $ 18.557 82 
11 a 20 $25.000 a $91.000 $ 50.370 24 
>21 (-$63.000 ) a $342.000 $ 152170 10 
NS  NR En 16 Inquilinatos no revelaron esta información 
 
Antes de analizar la tabla de ingresos, es necesario presentar la distribución por 
arrio de los inquilinatos de acuerdo a la oferta habitacional que poseen y a los 
rangos de unidades de alquiler en los que se agruparon, con el objetivo de 
analizar la concentración de ganancias. 
b
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Tabla 69. Unidades de alquiler por barrio 
Unidades de 
alquiler 
San Benito San Lorenzo San Pedro Número de 
inquilinatos 
1 a 4 7 17 17 41 
5 a 10 11 54 17 82 
11 a 20 1 15 8 24 
>21 4 6 0 10 
NS  NR En 16 inquilinatos no revelaron esta información 
 
La tabla  muestra una gran concentración de inquilinatos que tienen de 5 a 10 
nidades de alquiler.  
on la distribución de las unidades de alquiler por barrio, ya es posible considerar 
la concentración de ganancias o la capacidad de algunos inquilinatos para generar 
re
e gracias a la 
in ar que el precio de las 
un
 por día. 
 
E ortante mencionar que los  público uede 
te argen de error, y m or los 
administradores. La encuesta señala que en 17 inquilinatos os 






Au importante mencionar qunque algunos reportan pérdidas, es 
formación extraída de entrevistas, se pudo comprob
idades de alquiler suministrado por el administrador o sub- administrador en la 
encuesta, carece de confiabilidad. Así, en casos concretos, el administrador 
respondió en la encuesta que cobraba $6.000 por día por una unidad de alquiler, y 
en las entrevistas y talleres, los usuarios hablaron de sumas entre $8.000 y 
10.000 por la misma unidad de alquiler$
s imp el valor promedio de  servicios s p
ner un m ostrar una tendencia a ser incrementado p
, los servicios públic
e
dicen pagar un precio por este servicio. 
 
En la siguiente tabla, se muestran las viviendas que tienen los servicios públicos 
desconectados por barrio: 
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Tabla 70. Número de inquilinatos con servicios públicos desconectados 
 
 
s. En campo, los empadronadores recibieron información 
e que, en algunas viviendas, existe contrabando de energía y se comparte el 
 diarios de algunos administradores son una muestra de que los 
quilinatos son manejados con una visión comercial y como una actividad 
empresa que tiene un mercado 
o 








En San Lorenzo, se concentra el mayor número de viviendas con servicios 
públicos desconectado
d
agua con otras viviendas del sector. 
Los ingresos
in
mercantil. El Código de Comercio, Artículo 20, numeral 2, considera igualmente “la 
adquisición a título oneroso de bienes muebles con destino a arrendarlos; el 
arrendamiento de toda clase de bienes para subarrendarlos, y el 
subarrendamiento de los mismos” como una actividad mercantil.  
Así, no queda duda de que es necesario pensar los inquilinatos como una 
empresa, con  ingresos y egresos; como una 
regido por las fuerzas de la oferta y la demanda y que fija los precios y un punt
de equilibrio. La diferencia es que hace falta promover el seguimiento y control 
como algo similar a una certificación de calidad en el servic
evaluar con parámetros de calidad de vida y habitabilidad. 
4.6. El bien administrado: las unidades de alquiler 
Se designa “unidad de alquiler” a todo espacio que se 
ofrece a un precio y por un tiempo determinado, 
generalmente por el día.  
 
 el inquilinato. 
 
En la encuesta, fueron consideradas como unidades de 
alquiler las siguientes: 
- Las piezas con diferentes características: con baño, 
sin baño, amobladas, sin amoblar, etc. 
- Enseres: camas, colchones, cobijas, plásticos, los 
cuales se alquilan con un espacio en
- Sub- espacios y otros espacios diferentes a los 
anteriores. 
 
Número de inquilinatos con se s d osrvicios público esconectad  
San Lorenzo 11 65% 
San Benito 1 6% 
San Pedro 5 29% 
Total general 17 100% 
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El precio que pagan los inquilinos debe necesariamente relacionarse con el tipo de 
tra el número de 
espa Es portante 
mencionar que éste es el total de piezas que se ofrecen por barrio: 
 
T cios ofertados por barrio
 
espacio que alquila y sus condiciones. La siguiente tabla mues
cios y sus características que se ofrecen por barrios. im
abla 71. Espa . 
Espacio Ofertado San Benito
San 
Lorenzo San Pedro 
Total de 
Piezas  
Pieza Con Baño Amoblada: 3 10% 6 5% 2 4% 11 5% PCBA 
Pieza Con Baño Sin Amoblar: 
PCBSA 4 14% 5 4% 6 11% 15 7% 
Pieza Sin Baño Amoblada: 
PSBA 13 45% 68 57% 7 13% 88 43% 
Pieza Sin Baños Sin Amoblar: 
PSBSA 9 31% 40 34% 41 73% 90 44% 










En este estudio, los resultados muestran que la única oferta de los inquilinatos en 
los tres barrios es la pieza. Pero es claro que, en otros barrios de la ciudad, se 
encuentran otras unidades de alquiler. 
 
“El baño, representa mayor comodidad, higiene y privacidad.” 
 
En San Benito, la oferta de piezas sin baño, pero amobladas, es de un 45%; en 
San Lorenzo, de un 57%, mientras que en San Pedro, p
piezas sin baño y sin amoblar. Al analizar los datos, se ve
iezas con b
redomina la oferta de 
 que es menor la oferta 
de año, y para los 3 barrios, representa el 12% del total de piezas.  p
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En la siguiente tabla, se muestra la oferta habitacional de cada barrio y el tiempo 
por el cual se pacta el pago del alquiler.  
 
Tabla 72. Número de unidades de alquiler por tiempo. 
Número de Unidades de Alquiler ofertadas por tiempo 
Tiempo San Benito San Lorenzo San Pedro 
Día 20 86 27 
Noch 1 4 1 e 
Semana 0 12 4 
Mes 8 17 24 
 
Aunque algunas unidades de 
siguiente anális
alquiler se alquilan por meses o semanas, el 
is de precios e qu n ma rí  l in atos, se 
ías g
io 
mu stra e e  la yo a de os quilin
cobra el día aún para estad
 
 lar as.  
Tabla 73. Precio por barr
Barrio Precio de 
1 a 4 
Precio Precio de 
5 a 10 
Precio 
Promedio Promedio 
1 a 4 de 5 a 10 
Precio  












4800 3700 a 
4000 
5400 4000 a 9300 6000 a 7000
12000 9000 
San Pedro 1500 a 4000 3400 a 
7000 
4500 3000 a 
5000 














No hay una línea de precio que predomine; sin e
consistencia entre los precios. Intuitivamente los adm
precio de una unidad de alquiler en el sector.  
 
Aislando algunos precios atípicos que generalmente son  
puede ver que el promedio conserva cier
Lorenzo, independientemente del número de unid  
promedio oscila entre $4.500 y $5.500; en San Pedro,
San Benito, entre $4.800 y $9.300, teniendo en cu
incluyeron algunos hoteles donde varias personas
comparten espacios comunes y tienen pr
mismos inquilinos afirman que el hotel ya es un inquilinato”. 
agan los inquilinos en general 
n los 3 barrios, el cual, según los administradores oscila entre los $4.000 y 
mbargo entre barrios, hay 
inistradores saben cuál es el 
los de los extremos, se
ta tendencia. Por ejemplo, en San 
ades de alquiler, el precio 
 entre $4.000 y $4.500; y en 
enta que en este barrio, se 
 viven permanentemente, 
ácticas propias de un inquilinato. “Los 
  
Si comparamos el precio diario de una pieza que p
e
$6.000, con los niveles de ingresos que revelaron algunos usuarios en las 
entrevistas, los cuales oscilan entre $20.000 y $30.0004, constatamos que el 
                                                 
4 Es preciso señalar que obtener esta información representó un grado de dificultad muy alto, ya 
que la inestabilidad en sus ingresos no les permite tener claridad en ello.  
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alquiler de una pieza representa para algunos el 20% de sus ingresos. Sin 
el alquiler de una pieza representa entre 
l 33% y el 50% de los ingresos. En palabras textuales de los inquilinos: “Nosotros 
 
A  situació dente ad d cer mecanismos de 




embargo, si se tiene en cuenta el precio que revelaron los inquilinos, quienes 
afirmaron pagar entre $8.000 y $10.000, 
e
aquí trabajamos para el administrador”.  
nte esta n, es evi  la necesid e estable
4 7. Re : 
- to: c s  p  ra
todas las formas posibles 
- encido: o se cela ués tiliza
vicio.  
- ulad ando obr  día,  se




Esta variable pretende medir la forma de pago acordada por los inquilinos con el 
administrador. El recaudo puede ser: 
 
- Adelantado: cuando se paga antes utilizar el 
servicio.  
Mix uando e puede agar de cualquie  de 
 V
ser
cuand  can  desp de u r el 
 Acum o: cu  se c a por pero  
adm ador. 
 
Estas formas de pago dependen de la capacidad de 
ahorro de los inquilinos, de la benevolencia del 
administrador a la hora de cobrar, de los acuerdos 
stablecidos, etc. e
 










Tabla 74. Recaudo por barrio 
Recaudo San Benito San Lorenzo San Pedro Total general 
Acumula 
pagos 1 4% 3 3% 0 0% 4 2% 
Adelantado 21 78% 48 47% 23 52% 92 53% 
Mixto 0 0% 10 10% 6 14% 16 9% 
NS NR 3 11% 13 13% 3 7% 19 11% 
Vencido 2 7% 28 27% 12 27% 42 24% 
Total general 27 100% 102 100% 44 100% 173 100% 
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Gráfico 32. Forma de recaudo por barrio. 
 
En la mayoría de los inquilinatos, el recaudo es a
pagos, lo que podría resultar de la baja capacidad
rriendo o de diferentes acuerdos entre admini
delan
 de ahorro de los inquilinos para 
el a strador e inquilinos.  
usuarios5, se identificaron 
 por un inquilino: retener 
erbalmente, no permitir la 
hos otros abusos y actos 
entan contra la integridad de los inquilinos. Frases textuales 
more más de dos 
or los usuarios no 
se pueda interpretar como una simple queja.  
 
En algunas entrevistas a los inquilinos, se pudo detectar cómo la actitud del 
a or in e s ere  de los inquilinos y en su forma de 
d ir sus in eso ntre us esi des r pl n algunos 
inquilinatos, cua o s egu  c s prio d en los  
ingresos, “días malos”, algunos respondieron aga ie por co ida dan 
fácil, pero techo no;”, la a e í e ni ar d  reciben 
iños y ¿para dónde coge uno con ellos?”. Otros en cambio decían: “la comida 
                                                
tado; muy pocos acumulan 
 
En la información recolectada en los talleres con 
algunos mecanismos para cobrar el dinero adeudado
objetos personales, utilizar la violencia, agredir física y v
entrada al inquilinato si no paga la deuda, entre muc
humanos que atin
como la siguiente, pronunciada por un administrador “quien se de
días sin pagar, se va”6 hacen que la información suministrada p
dministrad fluy en la pref ncias
istribu gr s e  s  nec da . Po ejem o, e  
nd e pr nta uál e la rida  días de pocos
 “p r la p za, que m
“Toca  piez  porqu aqu s la ú ca p te don e
n
 
5 Taller de Usuarios Corporación Viento Fresco, San Lorenzo. 
6 Información recolectada por algunos empadronadores en campo. 
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porque como el señor no acosa por el alquiler, él nos da espera, para uno sa
acá tiene que ser que deba 10 o 15 días de arriendo”.  
Coincidencialmente, las primeras respuestas se dieron en un inquilinato donde el 
administrador no está presente y las segundas, en un inquilinato donde el 







El anterior análisis de datos es fundamental para tipificar los inquilinatos. En 
efecto, las características del administrador marcan la diferencia entre un 
inquilinato y otro. El objetivo del administrador con el inquilinato influye en la oferta 
del espacio, en los mecanismos de cobro, y en las relaciones al interior de los
inquilinatos. El administrador es un actor fundamental y determinante en las
propuestas de gestión ya que, dependiendo de su posición, se podrá o no s
podrá implementar proyectos y buscar el mejoramiento de los inquilinatos.  






les y determinantes para la tipificación de los 
ilinato, tiene 
inmueble. El resultado es el siguiente: 
 
omodato. De acuerdo con los 
 embargo, la definición de 
se plantean dos variables fundamenta
inquilinatos. 
 
- La primera es la presencia del administrador en el inquilinato: como lo 
muestra el análisis anterior, un administrador que vive en el inqu
intervenciones muy diferentes que él que no vive en el inquilinato. 
 
- La segunda es la relación del administrador con el inmueble: esta variable 
es decisiva en caso de proponer intervenciones físicas, porque la no- 
propiedad introduce restricciones para el mejoramiento y requiere procesos 
adicionales, no necesariamente exitosos.   
 
Con base en esta apreciación, se sintetizaron las variables en función de sus 
aracterísticas que inciden en la gestión, así: c
 
- La presencia del administrador: se calificó con 1, si el administrador vive en 
el inquilinato y con 0 en el caso contrario. 
 
- La relación con la propiedad: Las categorías de esta variable (arrendada, 
subarrendada, propia, prestada o en comodato) se agruparon pensando en la 
autonomía que tiene o no tiene el administrador para tomar decisiones sobre el 
inmueble. La forma de agrupación responde a un criterio: el pago por el 
- Los que no pagan son: Propiedad, Préstamo y C
datos anteriores, no hay inmuebles en Comodato; sin
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comodato contempla el préstamo de un bien que puede usarse sin destruirse y 
podría mejorarse.  
 
con 0 el administrador que  
paga. 
 anterior, las nuevas variables que influirán en el análisis son la 
resencia y el pago, cuya combinación incidirá en las condiciones para 
ráfico 33. Autonomía sobre el inmueble. 
 
- Los que pagan: arrendamiento y subarrendamiento. 
 
Se calificó con 1 el administrador que no paga y 
 
Con base en lo
p
implementar políticas de gestión. 
 
La variable presencia no presenta ningún cambio en los datos. El comportamiento 
se describe en la Tabla 63. 
 
La Autonomía sobre el inmueble se ilustra con el siguiente gráfico: 
 
G
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Tab
 
la 75. Autonomía sobre el inmueble.1 
Autonomía sobre el 
inmueble San Benito San Lorenzo San Pedro Total general 
No 3 7% 18 10% Aplica 4 15% 11 11%
No Paga 7 26% 29 28% 22 50% 58 34%
Paga 16 59% 62 61% 19 43% 97 56%
Tot  27 100% 102 100% 44 100% 173 100%al general
 
Básicamente sigue la tendencia de la tabla “Relación con la propiedad” y 
predominan los que pagan por el inmueble, o dicen hacerlo.  
 
Estos datos plantean la necesidad de implementar políticas de gestión que 
incluyan la negociación con el propietario del inmueble y una forma de 
contraprestación del administrador al dueño del inmueble cuando éste haga 
os de 
actado con los 
 inmuebles a cambio de continuar con el 
 invierte una firma en la readecuación de un 
 
cambios tendientes a mejorar las condiciones del inmueble. Esto no está lej
la realidad actual: algunos administradores en los barrios han p
propietarios el mejoramiento de los
inquilinato7, de la misma manera como
local comercial para proyectar su imagen y vender sus productos. Así el 
administrador podría invertir recursos en la adecuación del inquilinato si éste lo 
requiere.  
 
La otra posibilidad es trasladarse a un inmueble que se adapte a las necesidades
de los inquilinos y cumpla las condiciones mínimas de habitabilidad.   
 
El cruce para el análisis de la tipología de estas dos variables se presenta en la 
siguiente matriz: 
 
Tabla 76. Tipología de administrador 
 
TIPOLOGIA de ADMINISTRADOR 
Tipo Presente Ausente Paga No Paga 
1 1 0 0 1 
2 1 0 1 0 
3 0 1 1 0 
4 0 1 0 1 
 
Las combinaciones que genera este cruce pueden ser: 
 
Tipo 1: el administrador está presente en el inquilinato y no paga por el inmueble.
Se denominó A1 
                                                 
7 Este caso esta reportado en la encuesta pregunta 20: Condiciones de entrega del inmueble. Se 
registra en 8  inquilinatos en San Lorenzo. 
 
 
Tipo 2: el administrador está presente y paga por el inmueble. Se denominó A2 
 
Tipo 3: el administrador está ausente y no paga por el inmueble. Se denominó A3 
 
Tipo 4: el administrador está ausente y paga por el inmueble. Se denominó A4 
 
Los datos obtenidos con la encuesta generan un tipo adicional en el cual se 
agrupan las no- respuestas a la pregunta. Se denominó A5 y es considerado como 
crítico para la gestión, porque antes de iniciar un proceso, ya se sabe que no se 
cuenta con la colaboración del administrador. 
 
La distribución de la tipología de administrador por barrio es la siguiente:  
 







por Tipo San Lorenzo San Benito  San Pedro 
A1 27 13 5 9 
A2 41 24 7 10 
A3 31 16 2 13 
A4 56 38 9 9 
A5 18 11 4 3 
 
La tabla muestra el predominio de la tipología A4, administradores ausentes que 
pagan por el inmueble, seguido de la tipología A2: administradores presentes que 
pagan por el inmueble. Esta situación exige pensar en estrategias de negociación 
sólidas, con el apoyo de instituciones con trayectoria en los barrios, para lograr 
contacto con los administradores de los inquilinatos.  
 
Pero para plantear mecanismos integrales de gestión, hay que articular el 
componente administrativo con los componentes físico y social, lo que se hará en 
el Capítulo siguiente. 
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.1. Usuarios y a radores 
 
Estos actores han sido amp e nali os os n er , “L ob n 
natos”, y 4, “La m ció e ente Capítulo.  
liam nte a zad  en l um ales 3 a p lació
de los inquili  Ad inistra n”, d l pres
 
 
5.2. Los actores externos consultados a través de entrevistas 
 
Desde la perspectiva del presente estudio, los inquilinatos han sido pensados en 
sus diferentes relaciones con el entorno y el contexto urbano, sobre todo en la 
medida en que sus usuarios tienen una relación altamente dependiente del centro 
de la ciudad y del conglomerado que representa el resto de los habitantes y 
visitantes del centro, sus interlocutores potenciales en un contexto de informalidad. 
Pero también han sido pensados así porque su ubicación estratégica los implica 
en los grandes proyectos de desarrollo planteados para alcanzar el modelo de 
ciudad propuesto por los Planes de Ordenamiento Territorial y de Desarrollo, con 
diversas consecuencias, “para bien y para mal” porque en algunos casos, las 
transformaciones urbanas contribuirán a mejorar las condiciones de vida, pero en 
tros, obligo arán al abandono del lugar donde ha transcurrido la vida.  
 
lidad del inquilinato.  
a discusión radica entonces en que unos consideran que los inquilinatos han 
incidido en el deterioro de en salir de allí, para dar 
paso a la reno n, me va.  
 
En el extremo opuesto, con una concepción diametralmente opuesta, otros 
consideran que el deterioro social, la falta de oportunidades y la escasa presencia 
institucional son los responsables de un deterioro en los inquilinatos que tiene 
íces profundas en historia y l  estructura socio- eco micas.   
ciden en reconocer que el 
ayoría de estos habitantes constituye una población que es 
altamente vulnerable, vive en riesgo social permanente y, frecuentemente, es la 
 
Ambas situaciones están atravesadas por imaginarios urbanos que se debaten 
ntre la estigmatización del otro y el derecho de habitar, por pugnas de interesese
públicos y privados, por concepciones de ciudad que oscilan, con todos los 
matices posibles,  entre las más higienistas y las más incluyentes, y que se 
nfrentan a la reae
 
L
l centro y en esa medida deb
oye iviendvació diante pr ctos de v a nue
ra la as s nó
 
in embargo, a pesar de estas diferencias, todos coinS
inquilinato es una opción, a veces la única, para numerosos habitantes de la 
ciudad y que por ello, debe mantenerse, pero con especial atención, teniendo en 
cuenta que la m
expresión de problemáticas sociales como la drogadicción, la violencia, la 
delincuencia y la prostitución.  
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La cuestión central parece entonces girar en torno a qué hacer con este negocio, 
on las viviendas y sus usuarios, de manera que no se pase por encima de las 
 
ero que tampoco se olvide que el interés general prima sobre el particular y que 
es 
s innegable que la existencia de los inquilinatos y sus prácticas, en algunos 
ciones de actores externos, quienes 
o viven en inquilinatos y tampoco administran inquilinatos, pero están en relación 
 cual el 
quipo responsable de la investigación consideró pertinente consultar actores 
  
Los actores consul do tenderos, dueños o administradores de 
empresas, dueños o administradores de restaurantes y cafeterías, docentes, 
vecin s ro  por barrio,
apar nte
 
Tabla 78. Total de entrevistas lizadas, por actores y barrios 
 
San Benito San Lorenzo San Pedro Total 
c
necesidades de las personas y que se respeten los derechos de los moradores,
p
los proyectos urbanos favorecen el desarrollo de la ciudad y sus habitantes. Pu
e
casos más que en otros, tienen un gran impacto. 
 
Por ello, y para entender la realidad de los inquilinatos en su complejidad, es 
necesario conocer también las diferentes posi
n
constante con estas viviendas y sus usuarios. Esta es la razón por la
e
cercanos a la cotidianidad de los sectores donde se ubican los inquilinatos. 
 
tados han si
, y se realiza
 tabla.  
os y transeúnte
ece en la siguie
n 87 entrevistas, distribuidas  como 
 rea
Actores 
Tienderos 3 4 3 10
Transeúntes 12 10 5 27




5 2 3 10




2 6 3 11
Total 30 33 24 87
 
Algunos de los temas tratados y de las opiniones expresadas, los que más aportan 
al estudio, se sintetizan a continuación, con el objetivo de dar cuenta de sus líneas 
más importantes en función del propósito de conocer la problemática y de formular 
propuestas de gestión. 
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5.2.1. Los transeúntes 
 
Preguntas San Benito San Lorenzo San Pedro 
¿Con qué Diariamente. 
frecuencia transita Vivienda, trabajo, 
Varios días a la 
semana. 
Varios días a la 
semana. 
por este sector? 
¿Por qué motivos? 
transporte.   Vivienda, visita, 
compra de droga. 
Vivienda, trabajo, 
visita al cementerio. 
¿Qué piensa usted Son lugares donde Son lugares donde Son lugares para las 
de los inquilinatos? viven varias viven varias personas pobres; 
lugares de vicio. personas de 
escasos recursos; 
personas porque no 
tienen otra 
son 
son una opción para 
los que no pueden 
pagar un arriendo; 
son lugares de vicio. 
oportunidad;  son 
sitios horribles.  
¿Qué piensa usted 
de los habitantes 





Son personas que 











vendedores de lo 
que resulte. 
Son personas que 
deben trabajar duro 
para conseguir con 
que pagar una 
pieza; son pobres; 
son viciosos. 
¿Cree que es Si. Crear normas SI. Crear normas SI. Hac
necesario cambiar 
algo en los 
inquilinatos? 
¿Qué? 
como en los hoteles; 
arreglarlos; 
diferenciar los 
inquilinatos de los 




cómodos para vivir; 
buscar que la gente 
de esos inquilinatos 
sea mas aseada. 
 
personas que están 
erlos mas 
allí por necesidad.  
¿Estaría dispuesto 
a participar de esos 
procesos 
Si. Siendo selectivo 
a la hora de alquilar 
una pieza 
Si. Pero no sé cómo 
Si. Pero que el 
gobierno invierta y 
No. Eso no me 
corresponde 
tendientes a lograr 
cambios en los 
inquilinatos? 
¿Cómo? 
Si. Pero que el 
gobierno invierta en 
el mejoramiento y 







El perfil del transeúnte es diferente en distintos barrios. Así por ejemplo, San 
Pedro recibe más transeúntes visitantes del cementerio y San Benito, más 
transeúntes de paso para ir  al trabajo. En San Lorenzo, especialmente en la calle 
Niquitao, se hallaron transeúntes que van exclusivamente a comprar droga.         
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Las entrevistas realizadas a los transeúntes arrojan como resultados algunos 
criterios unificados en cuanto a la visión de los inquilinatos en los tres sectores: la 
opinión más común es que son lugares donde se vende o se consume droga. Esta 
opinión de los inquilinos es un poco distinta en cuanto a los oficios que 
desempeñan los usuarios, pues mientras en San Benito, los transeúntes piensan 
que los habitantes de los inquilinatos de este barrio son personas, en su mayoría, 
solas que trabajan generalmente en la Plaza Minorista, como vendedores 
mbulantes de frutas o como descargadores de carros, en San Pedro y San 
tado, 
 dejan muy claro que la normatización y el control de los inquilinatos es una de 
o San Pedro 
a
Lorenzo, los transeúntes tienen la imagen del inquilino como un ser que se dedica 
a trabajos de todo tipo, desde el reciclaje hasta la venta de droga y que tiende a 
ser una persona drogadicta. 
 
Cuando se pregunta a los transeúntes de los tres sectores qué harían para 
cambiar los inquilinatos, la mayoría afirma que es algo que corresponde al es
y





Preguntas San Benito San Lorenz
¿Qué piensa usted 
de lo tos? 
Son una opción de 
on
para vivir  
No deberían existir; 
en d




inseguros; son una 
forma inhumana 
para vivir 
s inquilina algunas pers as cada qui ebería priv ; son 




e atos?    










y tal vez tristes 
aracterísticas c
sted tienen las 
ersonas que viv
n los inquilin






muestra que en este 
barrio, los niños son 
Si  Si  Tiene estudi
ue vivan en los 
muy pocos. 
¿Nota alguna 
diferencia en su 
comportamiento y 
rendimiento con 
No aplica.  Son más agresivos Tienen bajo 
rendimiento 
académico; son muy 
respecto a los 










No aplica Son muy agresivos; 
sus p
p  






o s o 












ducativo y por la 
ersonita en sí. 
on destructivos y 
oco cuidados









En las entrevistas realizadas a los docentes en los tres sectores, se encontró 
como punto en com  de que los alumnos habitantes de los 
i o tica es n 
s u cl ism - 
maltratan cuando algo nos sale c o qui s s 
falta concentración y prácticamente son d r sus o 
l el tivo, c o, 
presentación personal y bienestar físico co a
 
 
5.2.3.  Los vecinos 
 




es colaboran en 
s cuya caracterís
s profesores, e in
om
proceso educa
 más importante 
usive con ellos m
eren o destruyen su
esatendidos po
ni tampoco se preo
mo salud y aliment
 la agresividad co
os, pues se auto
 cosas. Además le
 padres, quienes n
upan por su ase
ción. 
Pregunta San Benit San Pedro 
¿Qué piensa usted 
de los inquilinatos? 
 Son una alternativa 
para los pobres, 
pero en ocasiones, 





ocupantes no se 
metan con uno. 
habitantes, algunos 
son buenos, otros 
son  viciosos; 
perjudican a la 
ue 
uilan 
a cualquiera; son un 
mal necesario para 







mantienen la calle 
llena de basuras






¿Qué piensa usted 
de los habitantes 




Son personas muy 
pobres, lo que no 
quiere decir que 
sean malos todos, 






quiere resaltar?  
pero, en su mayoría, 
son viciosos; son 
gente sin 
oportunidades   
lavacarros, y de 
todo. 
Son pe
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¿Cree usted que 
es necesario 
cambiar algo en los 
inquilinatos? 
¿Qué? 
SI. Aumentar el  
control sobre a 
quien se alquila; 
buscar que todos 
sean del mismo 
nivel cultural. 
SI. Dar un empleo a 
estas personas para 
que así no estén tan 
presionadas. 
Si. Que no existan    
Si. Crear guarderías 
y ojalá guarderías 
nocturnas. 
Evitar que no se 
consuma vicio. 




a participar de 
procesos 
tendientes a lograr 
No me queda 
tiempo. 
No. Me falta tiempo 
y dinero   
No. No tengo tiempo 
Si, pero no se cómo.
 




Los vecinos cercanos a los inquilinatos de San Benito están de acuerdo en que la 
presencia de éstos desvaloriza el barrio. En San Pedro y San Lorenzo, predomina 
 percepción de que se trata de lugares de vicio. 
i creen que es necesario cambiar algo en los inquilinatos, los 
ecinos de los tres sectores presentan alternativas como agrupar personas del 
mis ltural c onen , o crear guarderías 
 s dr  d enzo son 
 e  y o e es 
abolir los inquilinat an traído lemas n 
inseguridad, asociada a la venta de dr la prostituc ás 
d cas entre  
de un mayor control, s  o las 
dificios públicos como ific y el 









mo nivel cu omo lo prop en San Benito
nocturnas como lo
más contundentes










ión y a las dem




Hotel Social que, en
así recursos y oportunidades par
alquiler, además de la estigmatización 
as. Por ello, 
están los subsidio
 ocurrió con el ed
 
el barrio y sus las soluciones que
para vivienda








s? muy divididas: 
algunos piensan 
que son lugares de 
maleantes y otros 




necesitado: con lo 
que se paga una 
pieza, se podría 





Las opiniones son Son una forma de Son un nego
el cual la gen
duerme cuando 
puede paga
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piezas es porque 
son vicioso
tienen con qu
pagar más que un
pieza. 
¿Tiene clientes que 
viven en los 
inquilinatos? 
Si Si Si 
¿Fía a alguna de 
estas personas? 
No No En algunos casos 
¿Cuáles son los Lo necesario para la Gaseosas, bolies, Gaseosas, pan 
productos que más 
llevan estas 
personas? 
comida del diario. cigarrillos cigarrillos 
 
 
Los productos que adquieren los habitantes de inquilinatos son de consumo diario 
y se compran por lo general al menudeo, aún en los inquilinatos de San Benito, 
donde uno de los tenderos entrevistados respondió que “por lo general una madre 
uele comprar diariamente sólo lo necesario para una sopa”.  s
 
La característica co
ersonas de los inqu
mún sobresaliente es que los tenderos evitan fiar a las 
ilinatos, pues la imagen que tienen de ellos es, en el mejor de 
 esconfia eor 
d p
 
En general, piensan inquilinatos d la 
gente, pues en un m s pag  una c , y en 
estos sitios, las cond  de vida no s  El p n los 
entrevistados, radica en que nadie servir s o 
tienen estabilidad laboral, ni pueden de , o  
pobres y pueden pagar arriendo. 
 
 




los casos, la de gente muy pobre y humilde, y les genera d nza. En el p
e los casos, estas ersonas son asociadas con delincuencia, drogas y robos. 
 que los 
es, los usuario
iciones
 son un negocio 
an lo que vale
on las mejores.
ía de fiador a esta
mostrar ingresos
edores de comi




porque no son tan
Preguntas San Benito San Lorenzo San Pedr
¿Qué piensa usted 
de los inquilinatos? 
Viven allí porque les 
queda cerca del 






No es agradable 






















Gente necesitada o 







¿Tiene clientes que 
vivan en los 
 tienen 
Si, hombres y 
mujeres de todas 
os casos, 
los clientes son 
esporádicos 









convenio o trato 
con 






¿Ha dado empleo 




No, pero si  
necesitan una 
oportunidad, la daría 
No 
 
La percepción de los dueños y del personal de cafeterías y restaurantes, sobre las 
casas de inquilinatos y los inquilinos es en general menos dura que la de otros 
actores, en el sentido de que su percepción pasa por cierta lástima. Pero 
igualmente las personas entrevistadas asocian los inquilinatos con refugios de 
delincuentes y lugares desagradables para vivir, por la diversidad de gente que allí 
llega. Además piensan que son una forma de explotar a las personas que no 
tienen otras posibilidades de vivir porque son personas desplazadas, pobres, o 
que no tienen cómo acceder a otro tipo de vivienda. 
ntre los dueños o administradores de lugares de comida como restaurantes y 
s de las preguntas generales, tratadas en otras entrevistas, se 
indagó por la existencia de un contr nio con administradores o 
inquilinos para la preparación de la comida tore r 
d d co po  
r  s pe ilin cual 
se terminó porque los clientes se fueron.  
 
Otro de los aspectos v res es que en estos 







rto lapso de tiem
rsonas de un inqu
istas con estos acto
os que vivan e
En los tres se s, s ga
, la dueña de un
ato cercano, el 
ólo en un lu
el barrio San Pe
estaurante tuvo un
ro y durante un 
convenio con do
 clave de las entre
rías, no hay e






ntes y los emp
San Benito 
ios 





Desde que estén 
organizados, 
pueden ser buenos 
para las personas 
 viven en ellos; 






Son una molestia 
para la sociedad 
Prestan un servi
¿Qué piensa usted Son personas Son personas 
s; no 
tienen educación  




de los habitantes 
de los inquilinatos? 






vivan en los 
No Si Sólo 1 
inquilinatos? 




No aplica Mensajero Trabaja el mármol 
trabajadores? 
¿Cree que es 
necesario cambiar 
algo en los 
inquilinatos? 
Impedir que vendan 
vicios; lograr que el 
Estado o el 
municipio 




Si. Acabar con la 
prostitución;  
Lograr que existan 
reglas y normas 
reglamente los para su 
inquilinatos funcionamiento 
 
Los comerciantes o dueños de fábrica en San Lorenzo no suelen emplear los 
habitantes de inquilinatos, y sólo en dos de los casos lo hacen. Algo diferente 
ocurre en San Pedro donde en algunos talleres de lápidas, se encuentran 
habitantes de inquilinatos. En San Benito, la mayoría de los habitantes de 
quilinatos trabaja como venteros ambulantes o trabajadores de la Plaza 
inorista. En los talleres de muebles, no se encuentran habitantes de inquilinatos. 
a percepción que tiene la mayor parte de los comerciantes, no dista mucho de las 
reco tras ent de predomina la imagen del inquilinato como 
l n q a p  
e e  Lo r d  
los comerciantes, dueño de una tipografía, es habitante de un  
otro de los comerciantes, también dueño de una tipografía y líder comunal del 
barrio Colón, señala que ha tenido empleados de los inquilinatos en su negocio y 
que en la actualidad, dos jóvenes habitantes de inquilinatos laboran en la 





piladas en o revistas don
ugar donde se co
mbargo, se debe r
sume vicio y el in
señar que en San
uilino, como un
renzo, en el secto
ersona viciosa. Sin
e El Huevo, uno de
 inquilinato. Además
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D n iensa q  u  
p ada s no cua por ello, 
e r be eje ontrol por parte
 
Entre todos los actores entrevistados, en general existen acuerdos y pueden 
p n
 
1  s ecesaria en la medida en que prestan un 
so eden acceder a otro tipo de vivienda, 
po lidad les proporciona ingresos inestables, o 
n ap ditos y fiados, o porque no tienen cómo respaldar 
o, es r que no son confiables, “ni siquiera para fiar en una 
2 dores de inquilinatos explotan a las personas por sus 
y por la inexistencia de otras oportunidades. Las piezas son 
nte costosas en relación con los servicios y las condiciones. En la 
de los casos, con lo que se paga una pieza, se podría pagar el alquiler 
n rtamento. 
 
3 ación de los inquilinos es alta, pues en el mejor de los casos, se 
llos una percepción de lástima, en términos de “los pobrecitos son 
humildes, y se la rebuscan todos los días para comer y tener un techo donde 
 La problemática de los inquilinatos se debe solucionar, pero la mayoría de las 
e los inquilinatos e
oblación necesit
s necesaria una no
 general se p
, las condicione
mativa y se de
ue, aunque prestan
 son las más ade
rcer c
n servicio para una
das, y que 







on una opción n















poder dormir”. En la mayoría de los casos, se asimilan a delincuencia, crimen, 
violencia, desaseo, prostitución, maltrato infantil, desatención y abuso con los 
niños. Finalmente, aunque existe conciencia de que son lugares necesarios 
para algunas personas que no tienen otra alternativa, predomina la opinión de 
que los inquilinatos afean los barrios y los desvalorizan, y por eso, casi nadie 
los quiere como vecinos. Proponen que sigan existiendo, pero en otras partes 
de la ciudad. 
 
4.
personas entrevistadas no cree que sea de su competencia, sino una 
obligación del Estado, por cierto no cumplida a cabalidad. Sin embargo es muy 
interesante notar que las soluciones que proponen estas personas no se 
relacionan con programas de bienestar, proteccionismo o subsidios, sino con la 
urgencia de una normatividad, de la regulación de estos lugares y de su control 
por parte de la municipalidad. 
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resentan los intereses del estado, y bajo su 
tá la ejecución, la supervisión y el control de 
 los inquilinatos, deben tener en cuenta la población 
to riesgo social. Están por ejemplo el ICBF y el 
Está también el Ministe Vivien
Territorial que debería vivie
suarios de inquilin , e implementar controles por evitar el 
no- cumplimiento de las escasas normas vigentes.. 
Las instituciones rep
responsabilidad, es
las políticas oficiales.  
 
En el caso de
que está en al
SENA. 
 
rio de Ambiente, 
liderar políticas de 
da y Desarrollo 





Son instancias del orden supramunicipal que inciden en la 
planificación o en la consecución de subsidios para el desarrollo. 
Así, tenemos por ejemplo a nivel del Departamento de Antioquia, 
el Fondo para el Desarrollo de la Vivienda en Antioquia, VIVA, y a 
nivel metropolitano, el Área Metropolitana del Valle de Aburrá que 
está impulsando la política de vivienda para el Valle de Aburrá, 
nt  hecho
 estas pol orientadas  
 nueva y ha ia la localización de la
. 
 










El municipio de Es también representante del estado y es su r
contribuir al desarrollo social y económico de la población desde la 
esponsabilidad 
Medellín 
planeación y ejecución de proyectos y programas. En el caso de 
los inquilinatos, algunas Secretarías han estado liderando el 
proceso relacionado con el tema, como las de Desarrollo Social y 
Planeación, y la Gerencia del Centro; pero en realidad se requiere 
una política integral que involucre todas las entidades de la 
administración municipal y las integre en un Comité 
Interdependencias sobre la problemática de los inquilinatos. 
 
Más allá, según se ha visto en los resultados de este estudio, el 
Municipio debe cumplir con los proyectos establecidos en su Plan 
de Desarrollo, lo cual ayudaría mucho a esta población, y en todas 
sus intervenciones, debe garantizar el derecho de los moradores. 





La comunidad y sus diferentes sectores se organizan y escogen 
personas que representen sus intereses en escenarios de 
negociación, concertación y toma de decisiones; es éste un actor 
muy importante, pues no sólo representa una comunidad que se 
, puede encontrar algunas formas de solidaridad 
ve afectada por las prácticas y acciones de los inquilinatos y sus 
usuarios; sino porque además con su trabajo en los presupuestos 
participativos
social con estas poblaciones en riesgo.  
 
Sin embargo, al mencionar la comunidad, es importante constatar 
siempre que efectivamente haya una común- unidad con el fin de 
evitar dificultades posteriores en una negociación. 
La Son grupos que tienen trabajo demostrable en los sectores donde s 
organizaciones no 
gubernamentale –
ONG- reconocimiento de nivel de ciudad, han contribuido al 
mejoramiento de las condiciones de vida de esta población. Es 
propuesta de este estudio involucrarlas de manera más directa en 
la ejecución de los recursos, a modo de continuación y mayor 
cobertura e impacto de programas que ya tienen en el sector. 
 
están los inquilinatos; pero más allá de trabajo social o 
comunitario de todo tipo, existen algunas que sin el 
Estas ONGs han expresado interés por una mayor vinculación en 
barrios donde, de tiempo atrás tienen presencia. Han participado 




ctor privado Son negocios (industria, comercio) existentes en el sector o en 
otras zonas de la ciudad con las cuales se debe establecer 
alianzas para mejorar las oportunidades laborales y económicas 
de la población. 
 
Un sector privado motivado y comprometido con su entorno 
establece relaciones más positivas con todos los interlocutores de 
Instituciones 
Universitarias   
Entidades educativas y de investigación que buscan la solución a 
los problemas que requiere la sociedad. Son el actor llamado a 
asesorar a las entidades del estado de manera interdisciplinaria y 
creativa, en una perspectiva interinstitucional e intersectorial, pero 
también pueden involucrar a sus profesionales en procesos de 
consulta y apoyo social como trabajo voluntario, integración de los 
proyectos de grado, consultorios, etc.. 
Dueños de 
inmuebles 
Son ellos quienes tienen el poder de decisión, por lo menos 
legalmente, sobre el inmueble. En muchos casos, son quienes 
administran el inquilinato, pero en otros, ceden esta 
responsabilidad a otros para que lo hagan.  
En proyectos que involucren una normativa y mejoras o 
desarrollos físicos de la vivienda, es con ellos con quienes se 
debe negociar. 
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Administradores 
del inquilinato inquilinato, pues son ellos quienes disponen, en la mayoría de los 
casos, de las normas de uso y las restricciones de admisión y en 
general, controlan las relaciones de los usuarios con el negocio.  
 
Son los administradores, personajes clave en el tema del 
Finalmente, con este actor, es necesario negociar en el caso de 
intervenciones sociales, como generación e implementación de 
normas, campañas de convivencia; y en general el ingreso al 
nquilinato. i
 
Sus opiniones y su rol han sido ampliamente tratados en el 
capítulo anterior. 





aunque éste por principio es concebido como para permanenci
bajas, en muchos casos los usuarios han convertido el inquilinato
o la pieza que se les alquila, en su vivienda.   
 
En general es una población en alto riesgo social, que requ
apoyo de los entes públicos para disminuir su vulnerabilidad. 
 





Son agentes que buscan ayudar con recursos económicos a la 
comunidad; generalmente su carácter es humanitario pues 
pretenden mejorar las condiciones de la población vulnerable.  
 
En el caso de Medellín se puede aprovechar algunos pactos ya 
existentes con organismos como el BID y su aporte en 
convivencia ciudadana. 




Un análisis de lo
I
s inq  
una pregunta inelud  
respuesta es simple  
la cosa objeto del ne
contrato que se cele
 
 
6.1. La cosa objeto 
DICOS. 
uilinatos a la luz de planteamientos jurídicos implica partir de
ible: ¿Qué le preocupa al derecho en un inquilinato? La
porque al derecho le preocupan tres asuntos fundamentales:
gocio jurídico, los sujetos que intervienen en el negocio, y el 
bra entre las partes. 
del negocio jurídico. 
 
e se debe
o icio. Una 




transportarse de un ren 
permanentemente a 
 
Pero no solo la habi  
que también lo son dos 
los inquilinos, a pesar de que por su naturaleza no sean categorizados como 
ba d
 
Art. 658: Se reputan s 
que están permanen das al uso, cultivo y beneficio del inmueble. 
 
Inmuebles de este t
destinación, y la do
- tado  
tiene que estar 
dueño, sino del es 
inmuebles por de
permiten el fun as, servicios sanitarios 
dos, tend
- Que el servicio s so que se le 
da a la cosa, no s
                                    
Inicialment
que se constituye c
habitación es la “c
según el ar
 establecer qué se ofrece y qué se demanda y precisar si lo 
mo objeto en el negocio, es un bien, o es un serv
sa” que se ofrece como opción de vivienda a
 del Código Civil es un bien inmueble: 
 o fincas o bienes raíces son las cosas que no pueden 
 lugar a otro; como las tierras y minas, y las que adhie
llas, como los edificios, los árboles. e
tación de inquilinato es para el derecho un bien inmueble, ya
los objetos que se han destinado para ser usados por to
inmuebles. Prue e ello está en el Código Civil, que dice: 
 inmuebles, aunque por su naturaleza no lo sean, las cosa
temente destina
ipo se denominan en el ámbito jurídico como inmuebles por 
ctrina ha señalado como requisitos para que se dé este 
fenómeno: 
 
Servicio pres  por el mueble al inmueble: Quiere decir que “el bien mueble
dedicado al uso, cultivo o beneficio del inmueble. No del 
inmueble”8 En efecto, los inquilinatos poseen innumerabl
stinación, constituyéndose en todos aquellos elementos que 
cionamiento del inquilinato (cam
comparti
 
ederos de ropa, etc.). 
ea serio y permanente: Se propende porque el u
ea temporal u ocasional. 
             
Raúl. 2000. Biene8 OCHOA CARVAJAL, s. Estudio sobre los bienes, la propiedad y los otros 
derechos reales. Librería jurídica Sánchez R. LTDA. Medellín, Colombia. pp. 33 – 34. 
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- Unidad de propie
destinación se exige, además, que haya identidad de señorío, es decir, que 
sea la misma per
 
En este punto en p a  
mayoría de mueble s 
inquilinatos, ya que  del 
inmueble, sino los administradores. Sin embargo, en muchos casos, estos 
administradores que res a 
nombre ajeno), pueden mutar a poseedores , quienes podrían convertir en 
 destin hayan 
colocado al servicio  
que esta figura opera
inmueble, ya que e r vías legales su 
inmueble, sólo le restit l 
administrador posee
 
De otro lado tenem ueble 
llamado habitación. Acá partimos de la intención que tiene el adm
 al na 
ram io, 
demandar vivienda. Sobre este punto no hace falta ahondar más de lo que ya se 
ha hecho, pues ello la 
cual ha tratado de igna para 
sectores pobres. Par es a una institución, a CORVIDE, hoy 
en liquidación, para que impulsara proyectos como el Inmueble Cajón, el 
Multifamiliar San Vicente, el Centro Social de Vivienda Compartida y Brisas de 
San Diego (en el pasado, conocido como Urbanización Asomadera). Sin 
embargo, y pese a los esfuerzos realizados por esta institución, los inquilinatos 
de Niquitao, Barrio Triste, San Benito y Lovaina no dejaron de ser “(…) vecinos 
                                                
tario: “Para que un mueble pueda considerarse inmueble por 
sona el dueño del mueble y del inmueble”9. 
articular, encontramos una inconsistencia con relación a l
s que se constituyen en inmuebles por destinación en lo
los dueños de estos muebles no son los mismos dueños
 son meros tenedores del inmueble (o sea, poseedo
10
inmuebles por ación a los bienes muebles de su propiedad y que 
del inquilinato que está poseyendo. Sin embargo cabe anotar
ría exclusivamente frente a terceros y no frente al dueño del 
n caso de que este último recupere po
uirán el inmueble, y los muebles seguirán siendo de
dor. 
os que establecer el uso que se da a ese bien inm
inistrador de dar 
una habitación en
habitación. Si mi
vemos cómo no buscan ofrecer o demandar hospedaje; buscan ofrecer o 
quiler, y de la pretensión que tiene el usuario, de alquilar u
os las prioridades de los agentes involucrados en el negoc
es claro para nosotros y para la administración municipal, 
responder a una  necesidad evidente: vivienda d
a ello se dio instruccion
 
9 Ibíd. Pp. 34. 
10 Cabe señalar que la mera tenencia es una situación definitiva e inmutable, en la  medida en que 
la situación del mero tenedor es invariable y no sirve para adquirir el dominio del inmueble por 
prescripción, pues puede transcurrir el tiempo y el mero tenedor seguirá siendo siempre  mero 
tenedor . Pero si este cambia de ánimo y se convierte en poseedor, podrá adquirir el inmueble por 
prescripción, pues la prescripción si es temporal y mutable. Importante resaltar lo que la Corte 
Suprema de Justicia, en Sentencia 24 de junio de 1980 dijo al respecto: “No obstante la tajante y 
muy clara diferencia que existe, como ya se vio, entre la mera tenencia y la posesión, puede 
suceder sin embargo que el simple tenedor transmute esa calidad en la de poseedor, hipótesis ésta 
en la cual a efectos de la prescripción adquisitiva de dominio, no puede de ninguna manera 
computarse como posesión el tiempo que se detentó el bien a titulo de mera tenencia, pues ella no 
puede conducir nunca a la usucapión y, como es lógico, esta última solo podrá alcanzarse si se 
demuestra la intervención de la tenencia a la posesión y solo a partir del comienzo de la segunda , 
además, si se tiene el bien con ánimo de señor y dueño por el tiempo exigido por la Ley”.  
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incómodos del centro de poder citadino, que desea un entorno agradable, 
”.11
e a ello, la ley ha logrado conceptualizar 
obre este tipo de vivienda, y la ha definido como vivienda compartida, la cual no 
s más que “(…) una parte no independiente del inmueble que se arrienda, sobre 
ueble o parte de él con el arrendador 
 con otros arrendatarios” . 
 vivienda compartida, 
ue dispone de algunos inmuebles por destinación. Ello esta soportado en los  
funcional y poco problemático
 
Hemos realizado un recorrido que parte de un objeto indeterminado, el cual ya 
hemos logrado establecer como vivienda. Sin embargo esta vivienda es 
totalmente atípica, ya que las condiciones de habitabilidad, infraestructura, 
servicios públicos y demás elementos accesorios desbordan lo que 
habitualmente se denomina vivienda. Pes
s
e
el que se comparte el goce del resto del inm
12o
 
Como conclusión de este primer aspecto, o sea, sobre la cosa que se constituye 
como objeto del negocio jurídico en un inquilinato, podemos decir que es un bien 
inmueble llamado habitación, el cual se constituye como una
q
Artículos 656 y 658 del Código Civil, así como en el Literal C, Artículo 4 de la Ley 
820 del 10 de Julio de 2003. 
 
 
6.2. Los sujetos que intervienen en el negocio 
 
De otro lado, están los agentes involucrados en el negocio jurídico, pero para 
lograr definirlos, se precisa puntualizar en el negocio que pretenden celebrar. 
enemos pues un inmueble llamado vivienda compartida, el cual como su 
 
n demandante, arrendatario, una opción de vivienda. En consecuencia, estamos 
entificados los agentes que intervienen en un negocio jurídico 





es un inquilino que está subarrendando. Para estos casos, la ley dice que “el 
arrendatario no tiene la facultad de ceder el arriendo o subarrendar, a menos que 
  
T
nombre lo indica pretende suplir una necesidad de vivienda. Dados estos 
antecedentes, tenemos un agente arrendador, el cual es un rentista que ofrece a
u
frente a un contrato de arrendamiento, cuyo negocio debe poseer unas 
condiciones de existencia y de validez, pero sobre este asunto, volveremos mas 
adelante. Id
c
determinar las características y las responsabilidades jurídicas de cada uno de 
s con relación al negocio celebrado. 
primer lugar, tenemos al arrendador, quien generalmente es el dueño del 
uilinato, pero no necesariamente del inmueble, y en este caso, el arrendador 
                                               
o, Luís Felipe. 1996. “Diagnostico socioló11 CANO Julia gico proyecto de convivencia civilista y 
liderazgo democrático en San Diego y Niquitao. Corporación para la investigación y el 
Ecodesarrollo regional. Programa de paz y Convivencia para la ciudad de Medellín. Pág. 2. 
12 Literal C, Artículo 4 de la Ley 820 del 10 de Julio de 2003. 
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medie autorización expresa del arrendador”13, o sea del dueño del inmueble. Es 
inm
de ueble y no por 
rceros. 
s quedarán sujetas a la inspección, vigilancia y control 
e la autoridad competente. 
 
bligaciones del arrendador las siguientes: 
necesario pues verificar si las personas dueñas de los inquilinatos, pero no del 
ueble, poseen dicha autorización, aunque vale recordar que el cumplimiento 
esta normativa sólo es exigible por el propietario del inm
te
 
Estos sujetos o administradores generalmente no son responsables de un solo 
inquilinato, sino de varios, para lo cual la Ley 820 de 2003 ha dispuesto: 
 
Art. 28: Matrícula de arrendadores. Toda persona natural o jurídica, entre cuyas 
actividades principales esté la de arrendar  bienes raíces, destinados a vivienda 
urbana, de su propiedad o de la de terceros, o labores de intermediación 
comercial en Municipios de más de quince mil habitantes (15000), deberá 
matricularse ante la autoridad administrativa competente. 
Para ejercer las actividades de arrendamiento o de intermediación de que trata el 
inciso anterior, será indispensable haber cumplido con el requisito de matricula. 
Las personas matriculada
d
Igualmente deberán matricularse todas las personas naturales o jurídicas que en 
su calidad de propietarios o subarrendador celebren más de cinco (5) contratos 
de arrendamiento sobre uno o varios inmuebles, en las modalidades en el artículo 
cuarto de la presente ley.14
Se presume que quien aparezca arrendando en un mismo municipio más de diez 
(10) inmuebles de su propiedad o de la de terceros, ejerce las actividades aquí 
señaladas  y quedará sometido a las reglamentaciones correspondientes. 
 
En consecuencia, toda persona que tenga bajo tutela uno o más inquilinatos, 
ejerce la actividad de arrendamiento de bienes raíces, y por tanto debe obtener 
su matricula como arrendador. Esta es una obligación que el administrador o 
dueño del inquilinato tiene para con la administración municipal, pero así mismo 
tiene obligaciones para con los inquilinos. Son pues obligaciones del arrendador 
según la Ley 820 de 2003: 
Art. 8: Son o
1º) Entregar al arrendatario en la fecha convenida o en el momento de la 
celebración del contrato, el inmueble dado en arrendamiento en buen estado de 
servicio, seguridad y sanidad y poner a su disposición los servicios, cosas o usos 
conexos y los adicionales convenidos. 
2º) Mantener en el inmueble los servicios, las cosas y los usos conexos y 
adicionales en buen estado de servir para el fin convenido en el contrato. 
                                                 
13 Articulo 17 de la Ley 820 de 2003. 
 
14 Acá se refiere a la clasificación de los contratos de arrendamiento: individual, mancomunado, 
compartido y de pensión. 
                                                     Capítulo 4- Diagnóstico integral de los inquilinatos 149    
3º) Cuando el contrato de vivienda urbana conste por escrito, el arrendador 
deberá suministrar tanto al arrendatario como al codeudor, cuando sea el caso, 
opia del mismo con firmas originales. Esta obligación deberá ser satisfecha en el 
iones necesarias, cuando no sean atribuíbles a 
s arrendatarios, y de garantizar el mantenimiento del orden interno de la 
entes obligaciones: 
rt. 9: Obligaciones del arrendatario. Son obligaciones del arrendatario: 
lazo estipulado en el contrato, 
n el inmueble arrendado o en el lugar convenido. 
uciones necesarias, cuando sean 
tribuibles a su propia culpa, o la de sus dependientes. 
como no hacer escándalos, velar por la tranquilidad del sector que habitan, etc. 
e prohíbe realizar actividades ilícitas al interior de la vivienda, o 
c
plazo máximo de diez (10) días contados a partir de la fecha de celebración del 
contrato.  
4º) Cuando se trate de viviendas sometidas a régimen de propiedad horizontal, el 
arrendador deberá entregar al arrendatario una copia de la parte normativa del 
mismo. 
En caso de vivienda compartida, el arrendador tiene además, la obligación 
de mantener en adecuadas condiciones de funcionamiento, de seguridad y 
de sanidad las zonas o servicios de uso común y de efectuar por su cuenta 
las reparaciones y sustituc
lo
vivienda. 
5º) Las demás obligaciones consagradas para los arrendadores en el Capitulo II, 
Título XXVI, Libro 4 del Código Civil. 
 
De otro lado, los arrendatarios tienen obligaciones para con el arrendador. La ley 
820 de 2003 plantea las sigui
 
A
1’) Pagar el precio del arrendamiento dentro del p
e
2’) Cuidar el inmueble y las cosas recibidas en arrendamiento. En caso de daño o 
de deterioros distintos a los derivados del uso normal o de la acción del tiempo y 
que fueren  imputables  al mal uso del inmueble o a su propia culpa, efectuar 
oportunamente y por su cuenta las reparaciones o sustituciones necesarias. 
3’) Pagar a tiempo los servicios, cosas o usos conexos y adicionales, así como 
las expensas comunes en los casos en que haya lugar, de conformidad a lo 
establecido en el contrato. 
4’) Cumplir las normas consagradas en los reglamentos de propiedad horizontal y 
las que expida el gobierno en protección de los derechos de todos los vecinos. 
En caso de vivienda compartida y de pensión, el arrendatario está obligado 
además a cuidar las zonas y servicios de uso común y a efectuar por su 
cuenta las reparaciones o sustit
a
5’) Las demás obligaciones consagradas para los arrendatarios en el Capitulo III, 
Titulo XXVI, Libro 4 del Código Civil. 
 
Lógicamente, los inquilinos tienen otras obligaciones con el entorno social, tales 
También s
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subarrendar a personas de mala conducta15 o destinarla a un fin diferente al 
consagrado en el contrato de arrendamiento16.    
 
De este aparte en el que se aborda los sujetos que intervienen en el negocio,  
podemos concluir que la categoría jurídica que se asigna a éstos depende del 
po de negocio que celebran. En consecuencia, por tratarse de un contrato de 
rce una 
ctividad de rentista en la cual, si no es el dueño del inmueble, debe poseer una 
y 820 de 2003 y al Código Civil Colombiano. En 
dor, conforme a lo dispuesto en el artículo 9 de la Ley 
”
ti
arrendamiento de vivienda urbana compartida, los sujetos que intervienen en el 
negocio jurídico son el arrendador y el arrendatario. El primero eje
a
autorización escrita otorgada por éste que lo faculte para hacer de la vivienda un 
inquilinato. Así mismo debe tramitar ante las autoridades competentes una 
matrícula de arrendador, con la cual queda sujeto a la inspección, vigilancia y  
control de dichas autoridades; de no realizar este trámite, será sancionado con 
severidad.  
 
Así como el arrendador tiene obligaciones con las autoridades locales, también 
tiene con los inquilinos, obligaciones ampliamente expresadas en párrafos 
anteriores, conforme a la le
síntesis, el arrendador tiene obligaciones con el dueño del inmueble, con la 
administración municipal representada en las autoridades que entran a regularlo 
(alcaldía municipal)17, y con los inquilinos. Los inquilinos por su parte, sólo tienen 
obligaciones con el arrenda
820 de 2003 y en el Capitulo III, Titulo XXVI, Libro 4 del Código Civil, con los 
vecinos del inquilinato y del sector, y con el inquilinato y con los inmuebles por 
destinación de uso común. 
 
Adicionalmente existe una obligación general para los habitantes de vivienda 
compartida, en la cual se dicta que “será de obligatorio cumplimiento para sus 
habitantes el reglamento sobre mantenimiento, conservación, uso y orden interno 
expedido por el gobierno nacional, y el de las normas complementarias que 
adopte la respectiva asociación de vecinos, coarrendatarios, o copropietarios, así 
como los Códigos de Policía 18
 
 
6.3. El contrato celebrado entre las partes 
 
Finalmente tenemos el contrato celebrado entre las partes. Claro está ya que el 
contrato que se celebra, es de arrendamiento de vivienda urbana compartida, el 
 precio 
                                                
cual se define como “aquel por el cual dos partes se obligan recíprocamente, la 
una a conceder el goce de un inmueble y la otra a pagar por este goce un
 
iano. 
 Para mayor claridad sobre este punto se recomienda ver el Código de Policía. 
003 
15  Artículo 2031, Código Civil Colomb
16
17 Articulo 32, Ley 820 de 2003. 
18 Artículo 13, Ley 820 de 2
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determinado”19. Dicho contrato tiene las siguientes características para los 
inquilinatos: 
 
- Es, generalmente un contrato verbal (Artículo 3 Ley 820 de 2003). 
 
- Es un contrato de arrendamiento sobre vivienda compartida, ya que se 
entrega como objeto de goce una parte dependiente de un bien inmueble, 
sobre el que se comparte el goce del resto del inmueble o parte de él con 
blece una prorroga toda vez que el inquilino tenga con que pagar el 
ro, ya en frutos naturales de la 
cosa arrendada; y en este segundo caso puede fijarse una cantidad 
o de vivienda compartida se 
rían 
aleza de un negocio jurídico, las cuales pese a “no ser 
 y 
 constituyen en las 
otros inquilinos (Literal C, Artículo 4, ley 820 de 2003). 
 
- Se pacta un término de duración del contrato celebrado, el cual, en 
generalmente es de un día. (Artículo 5 Ley 820 de 2003). 
 
- Se esta
precio acordado una vez se venza el periodo pactado inicialmente (Artículo 6, 
Ley 820 de 2003). 
 
- Se fija un precio, el cual puede ser en dinero o en especies, pues dice la ley 
civil que “el precio puede consistir ya en dine
determinada o una cuota de los frutos de cada cosecha”20. 
 
- Adicionalmente los contratos de arrendamient
caracterizan por poseer la siguiente estructura: Elementos o cosas esenciales 
tales como el término de duración del contrato, el valor de la renta, y el 
inmueble objeto del contrato. Entiéndase que son elementos esenciales de un 
negocio jurídico todos aquellos aspectos que de no existir, no genera
efectos jurídicos.21 
 
- Posee cosas de la natur
esenciales a él, se entiende pertenecerle, sin necesidad de una declaración o 
cláusula especial”22. Para los inquilinatos es el saneamiento de la evicción
de los vicios ocultos. 
 
- Posee cosas accidentales, y son aquellas que ni esencial ni naturalmente le 
pertenecen. En el caso de los inquilinatos, éstas se
condiciones de plazo, modo, y las demás cláusulas especiales que se 
introducen en los contratos. 
 
                                                 
19 Artículo 2, Ley 820 de 2003. 
20 Artículo 1975, Código Civil Colombiano. 
21 RODRIGUEZ, Arturo. SOMARRIVA, Manuel. Curso de Derecho Civil, Tomo I, Parte General. pp. 
298. 
22 Ibíd. pp. 298 
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Dichos contratos de arrendamiento celebrados en los inquilinatos parecen reunir 
las condiciones de existencia del negocio, ya que existe la voluntad o el 
onsentimiento de las partes a la hora de celebrar el contrato; hay un objeto 
abitación de inquilinato, son de arrendamiento de vivienda urbana 
ompartida. Dichos contratos presentan unas características de término de 
lo 51 de la Carta Constitucional: 
l y no sólo por el carácter que le imprime la 
onstitución, sino además porque es menester de cada uno de nosotros 
rocurarnos una vivienda lo más digna posible, de acuerdo a nuestras 
n embargo existen personas que 
odrían tener acceso a unas condiciones de habitabilidad mucho mas dignas de 
Indudablemente que no, ya que el derecho a una vivienda digna es un derecho 
mo Derecho negativo, o sea que es un 
os efectivos y 
c
cierto que busca crear obligaciones a cada una de las partes;  existe una causa o 
interés que induce a las partes a contratar; se da una solemnidad toda vez que se 
da un contrato verbal, ampliamente ratificado por el Código Civil Colombiano, y 
validez del negocio ya que no se presenta, de manera evidente error o 
“disconformidad del pensamiento con la realidad”23, no se presenta la fuerza o 
presión física o moral ejercida sobre la voluntad de alguno de los contratantes 
encaminada a ejecutar el contrato, ni tampoco se evidencia dolo o intención de 
perjudicar a alguna de las partes con la celebración del negocio. 
 
Para este aparte, podemos concluir que los contratos celebrados a la hora de 
tomar una h
c
duración del contrato, de precio y de objeto de goce poco comunes, pero 
ampliamente reguladas por la ley civil colombiana, como puede constatarse en 
líneas anteriores. Es evidente que pese a lo rudimentario a la hora de pactar o 
contratar, los contratos celebrados se componen de todos los elementos 
estructurales que hacen de un contrato un acto solemne, y que salvo escasas 
excepciones no poseen vicios que afecten sus condiciones de existencia o 
validez. 
 
Por otro lado, cabe señalar que la Constitución Política protege el derecho a la 
vivienda, pues reza el Artícu
 
Art. 51: Todos los colombianos tienen derecho a vivienda digna. El Estado fijará 
las condiciones necesarias  para hacer efectivo este derecho y promoverá planes 
de vivienda de interés social, sistemas adecuados de financiación a largo plazo y 
formas asociativas  de ejecución de estos programas de vivienda. 
 
Este Derecho es fundamenta
C
p
necesidades y condiciones económicas. Si
p
las que procuran para su vida, como sucede con muchas de las personas que 
habitan inquilinatos. Entonces es posible preguntar ¿puede el Estado, con base 
en lo dispuesto en el artículo 51 de la Constitución Política de Colombia, obligar a 
las personas que pudiendo acceder a una vivienda digna, no lo hacen? 
que en el argot jurídico, se conoce co
derecho que el Estado está obligado a proteger, a crear mecanism
                                                 
23 Ibíd. pp. 300 
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eficaces para hacerlo cierto, pero no es un derecho exigible a los asociados, ya 
que podríamos decir que cada quien vive como le parezca. Esta autonomía de la 
oluntad para vivir como cada quien considere prudente o conveniente, está 
fam
en 
form  la Ley. 
com líticas públicas que 
ermiten entrar a estos lugares para aliviar o mitigar las penurias y deficiencias 
que
estamos frente a Derechos Fundamentales altamente protegidos por la 
onstitución, la Ley e innumerables sentencias de la Corte Constitucional que 
C.P
C.P
est licas, así busquen 





Es necesario pues hacer propuestas de gestión desde afuera, las cuales 
ependerán de la aceptabilidad, predisposición y voluntad que tengan los 
Aho
inq
República que faculte los municipios para que intervengan estos sitios gracias a 
na legislación especial. Sin embargo, este asunto no es el que convoca a este 
 
Ant
suj l inmueble llamado inquilinato. Esta facultad la 
torga la Constitución Política en su artículo 58 cuando dice: 
                                                
v
ratificado en la Constitución Política en su artículo 28: 
 
Art. 28: Toda persona es libre. Nadie puede ser molestado en su persona o 
ilia, ni reducido a prisión o arresto, ni detenido, ni su domicilio registrado, sino 
virtud de mandamiento escrito de autoridad judicial competente, con las 
alidades legales y por motivo previamente definido por
 
En consecuencia, si miramos las posibilidades de intervención en los inquilinatos 
o algo necesario, y si consideramos urgente diseñar po
p
que allí abundan, es importante tener en cuenta que estamos ante una institución 
 constitucionalmente es inviolable: la familia y su hábitat. Así las cosas, 
C
avalan una protección especialísima para Derechos como la intimidad (Art. 15 
), la libertad (Art. 13 y 28 C. P), el libre desarrollo de la personalidad (Art. 16 
), etc., por lo que las políticas públicas a diseñar deben ser acordes con todos 
os principios constitucionales, ya que nunca las políticas púb
u
Fundamentales, de la Constitución y la Ley. 
innegable que estos sectores requieren una gestión inmediata, una 
rvención política,  pero estamos frente a un evento que en el mundo jurídico, 
conoce como vacío de la Ley24, el cual no es posible llenar vía interpretación. 
d
habitantes de los inquilinatos de aceptarlas. Estarán sujetas a su libre albedrío. 
ra, si la pretensión es realizar una intervención directa, en el seno de los 
uilinatos, es necesario promover un proyecto de ley ante el Congreso de la 
u
diagnóstico. 
e esta situación sólo queda apelar a un recurso para intervenir, pero no a los 
etos, sino a la propiedad, a
o
 
24 Cabe anotar que este vacío de la ley es evidente frente a la intervención de un lugar llamado 
de implementar políticas públicas sociales. Este vacío no se da en 
inquilinatos como por ejemplo las características del 
ntrato que se celebra entre las partes. Todo esto es objeto lícito para el Derecho Colombiano 
nte regulado por las leyes civiles como ya se ha demostrado. 
vivienda compartida, a la hora 
otras esferas jurídicas en relación a los 
negocio, la definición de los sujetos que intervienen en el negocio, o las condiciones y clasificación 
del co
y está ampliame
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Art. 58: Se garantiza la propiedad privada y los demás derechos adquiridos con 
arreglo a las leyes civiles, los cuales no pueden ser desconocidos ni vulnerados 
por leyes posteriores. Cuando de la aplicación de una ley expedida por motivo de 
utilidad pública o interés social, resultasen en conflicto los derechos de los 
particulares con la necesidad por ella reconocida, el interés privado deberá ceder 
al interés público o social. 
 
 
6.4. En conclusión 
 
Como conclusión de este aparte, podemos considerar que el derecho a una 
 este vacío. Sin embargo, existe un último recurso a agotar, y es el que 
onsagra el Artículo 58 de la Constitución Política en el que se ordena que el 
in embargo, mientras se llene el vacío de la ley, quedan unas posibilidades de 
as en el texto 
precedente, asignadas por la Ley a los administradores de inquilinatos con la 
vivienda digna es un derecho exigible al Estado, el cual está llamado a 
protegerlo, pero éste no puede exigirlo a los asociados. Es evidente además que 
los inquilinatos requieren intervención urgente, pero que ésta no puede 
ejecutarse de manera directa al interior de los inquilinatos, ya que se estaría 
violando una amplia gama de Derechos Fundamentales. En consecuencia, la 
intervención debe ser indirecta y dependerá de la voluntad que tengan los 
habitantes de inquilinatos para someterse a ella. Ello sucede porque hay un vacío 
de la ley que no puede ser llenado vía interpretación, por lo que se hace 
necesario acudir a las altas esferas legislativas para que expidan una ley que 
solucione
c
interés general prima sobre el particular. 
 
S
intervención, aunque no sean de intervención integral, a las cuales es posible 
acudir: 
 
- El control del cumplimiento de las responsabilidades señalad
administración municipal,  
 
- El control del precio por el arrendamiento de una pieza, el cual no puede 
exceder el 2% del avalúo catastral y que, en el caso de inquilinatos, debe 
repartirse entre los diferentes usuarios, 
 
- Las normas de salud pública y sanidad 
 
- Las normas relacionadas con la protección de menores, entre otras. 
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Capítulo 5 
 





El diagnóstico de la situación de los inquilinatos o su caracterización, realizado 
para este estudio, permite concluir que el fenómeno tiene dos actores estratégicos 
sobre quienes es necesario centrar la mirada para formular los lineamientos de 
gestión y sus consiguientes propuestas:  
 
- El administrador. Es reconocido por los usuarios como el responsable de 
definir las condiciones y las prácticas en el inquilinato, independientemente de 
su condición de propietario o no- propietario del inmueble. En efecto, si este 
papel es evidente cuando el administrador es el mismo propietario, también lo 
es cuando no es el propietario, porque, en este caso, generalmente el dueño 
de la edificación abandonó ésta o se limita a recibir los beneficios económicos 
generados por su propiedad. Al respecto es importante recordar que el 
inquilinato es un negocio que produce utilidades a sus dueños e ingresos a los 
administradores; que es una actividad privada que, en ningún caso, se ha 
planteado como una actividad solidaria o sin ánimo de lucro.   
 
- Los usuarios. Son personas o grupos de personas que, debido a sus 
características identificadas en el diagnóstico, son de “alta vulnerabilidad social 
y económica” y pertenecen a un sector de la población que requiere especial y 
permanente atención de las instituciones. Por estas condiciones individuales o 
colectivas, se han convertido inexorablemente en usuarios de inquilinatos y 
tienen que relacionarse con los administradores.  
 
Lo anterior conduce a afirmar la necesidad de precisar dentro del marco legal la 
relación entre el administrador y sus “clientes”, tanto cuando ésta se extiende por 
meses o años, como cuando es efímera, y de abordar el alquiler de espacios 
como una actividad comercial en una propiedad privada. Se trata de encontrar la 
manera de dar cumplimiento a dos principios constitucionales que parecen 
enfrentarse en los inquilinatos: el derecho a una vivienda digna y el valor de la 
propiedad privada.  
 
Resolver esta dificultad es un primer paso necesario para sentar las bases de las 
propuestas de gestión y es un requisito para permitir al Estado regular la relación y 
las condiciones en las cuales se da, controlarla y contribuir a la dignificación de la  
vida en los inquilinatos. 
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Se trata de reivindicar el inquilinato como opción de vivienda digna y para ello, de 
visibilizarlo en una sociedad que, con algunas excepciones, por años, ha 
desconocido una problemática que se consolida y se expresa hoy, con mayor 
fuerza, en los centros de grandes ciudades como Medellín. 
 
Visibilizar los inquilinatos equivale a romper silencios que sólo algunos escritores 
atraídos por la bohemia o cineastas en busca de sensaciones fuertes han 
interrumpido; implica mirar la situación de frente con todos sus aspectos valiosos y 
rescatables, ligados a una opción de vivienda necesaria y generadora de vínculos 
de solidaridad, pero también con todos los aspectos preocupantes y negativos que 
son precisamente los que han contribuido a la estigmatización de los inquilinatos y 
sus usuarios; requiere finalmente iniciar un proceso de concertación con actores 
que pertenecen al mundo de la informalidad, no están organizados y, a pesar de 
todos sus conflictos, mantienen relaciones de dependencia mutua. Habrá 
entonces que definir un nuevo marco jurídico que permita al Estado establecer 
regulaciones y controles para este tipo de alquiler; pero también ofrecer incentivos 
a sus dueños y administradores para garantizar alternativas solidarias de vivienda 
digna para una población vulnerable. Estos incentivos no pueden ser sólo 
económicos y deben pensarse desde la presencia y cooperación del Estado, a 
pesar de tratarse de propiedades privadas: su objetivo es mejorar la calidad del 
servicio que ofrecen los inquilinatos y beneficiar finalmente al usuario. Existen 
instituciones públicas responsables de dar créditos o subsidios de vivienda, 
capacitación en diferentes temas, y asesoría comercial, y también de ejercer un 
control sobre los precios del alquiler, de garantizar condiciones habitacionales 
dignas y relaciones menos conflictivas. 
 
Entidades públicas y privadas con presencia en los barrios son las llamadas a 
propiciar los cambios en las relaciones y en el espacio, a apoyar los procesos de 
concertación, y a abrir  espacios de convivencia en los cuales la vulnerabilidad en 
sus expresiones socio- cultural y económica disminuya. 
 
Con base en lo anterior, se establecen entonces ejes temáticos que posibiliten la 
construcción de unos lineamientos para que la administración municipal pueda 
contribuir a convertir el inquilinato en una opción de vivienda digna, y para que los 
demás actores puedan participar del proceso de mejoramiento de las condiciones.  
 
Sin embargo, es importante formular previamente algunas aclaraciones y 
precisiones, provenientes de discusiones que ya se abordaron en los capítulos 
anteriores, acerca de las opciones jurídicas existentes en la actualidad y de las 
posibilidades reales de lograr los objetivos señalados. En efecto, al analizar la 
situación jurídica de los inquilinatos, más allá de la propiedad o tenencia de cada 
uno de los inmuebles, se observa una disyuntiva de alta complejidad, cuya 
solución trasciende las posibilidades del presente estudio.  
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• El inquilinato, como se pudo observar en el trabajo de campo realizado en el 
marco de este proyecto y en la revisión de otras experiencias, debe concebirse 
como un negocio, en manos de actores privados cuyo único interés es el 




• Sin embargo, la presencia del Estado en esta relación comercial entre privados 
es necesaria, por tratarse de una población vulnerable, en alto riesgo social y 
económico. Pero el inquilinato, como tal, no se menciona en el Código de 
Comercio, ni en la política de vivienda. Este vacío ha llevado a tratar de 
asimilar el inquilinato a la vivienda compartida, a pesar de profundas 
diferencias. 
- En el inquilinato, el administrador impone las reglas y el usuario se somete al 
no tener opciones, al no poder alquilar o comprar vivienda en razón de sus 
ingresos o de su incapacidad de acceder a sistemas de crédito.  
- En la vivienda compartida, quienes conviven establecen mecanismos de 
autoregulación y asumen colectivamente las responsabilidades. El concepto de 
vivienda compartida hace referencia a “(…) una parte no independiente del 
inmueble que se arrienda, sobre el que se comparte el goce del resto del 
inmueble o parte de él con el arrendador o con otros arrendatarios”1. Además, 






                                                
  Reconoce otra alternativa histórico– social de 
habitar  un modo de vivir o morar en la ciudad, donde varios grupos familiares 
comparten espacios de servicios comunes, con características dife enciales 
dependiendo de las condiciones socio-económicas de la población y el tratamiento 
donde se localice.  
El funcionamiento de la vivienda compartida, suscrito en un reglamento de 
convivencia  deberá ser objeto de con rol posterior a su ocupación por parte de las 
autoridades competentes para garantizar la sanidad y prevenir conflictos, 
hacinamiento y promiscuidad. 
La Entidad competente en materia de vivienda social será la encargada de vigilar el 
cumplimiento de las condiciones impuestas en términos de la población objetivo y del
costo.”2
 
Es evidente que este concepto de vivienda compartida establecido en la ley es 
absolutamente inútil frente a la situación que se presenta realmente en los 
inquilinatos, pues no ofrece el marco requerido para la gestión. Por ello, es 
necesario que el Estado entre a regular y controlar los inquilinatos, lo que implica 
entender que la relación entre administrador y usuarios es de carácter comercial 
para el servicio de hospedaje, y se da en el ámbito privado, en el cual el Estado no 
puede imponer normas acerca del número de sanitarios o duchas, de las 
condiciones de iluminación y ventilación, o de los índices de hacinamiento. 
 
 
1 Literal C, Artículo 4 de la Ley 820 del 10 de Julio de 2003. 
2 Plan Temático de Vivienda. Estrategias y líneas de acción programática de la política 
habitacional. Medellín, 2006. 
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Por otro lado, y aunque no corresponda al principio conceptual, en la mayoría de 
los inquilinatos, las permanencias son altas y se verifica que, a pesar de los 
conflictos y abusos, los usuarios se quedan por meses y hasta años en las 
unidades de alquiler, lo que genera una identificación con estos espacios como de 
“vivienda- morada”, de lo propio y de lo privado. Se debe entonces reflexionar 
sobre la protección de la privacidad, pues si se asume que el inquilinato es un 
negocio o un servicio de hospedaje, con características similares a las pensiones 
por ejemplo, la autoridad podría entrar en cualquier momento al inquilinato y a 
cada una de las unidades de alquiler, y violentar así la única opción al alcance de 
estos usuarios. 
 
La situación anterior muestra un asunto complejo de resolver y mucho más de 
abordar con los instrumentos legales que existen actualmente. Se debería poder 
regular el negocio como tal, en cuanto a los precios, las condiciones de salubridad 
y de seguridad, y dejar la posibilidad de privacidad a los usuarios. Por ello, se 
plantea una opción mixta, en la cual se vigile, regule y controle los espacios 
comunes de los inquilinatos, y se deje a la autoregulación la unidad individual de 
alquiler. Esto implica proponer una normativa que aún no existe en la norma 
general de vivienda y que tiene un camino largo por recorrer; pero cuya necesidad 
se puede argumentar desde los resultados mismos del presente estudio y de otros 
que muestran que éste es un problema no sólo de Medellín, sino de muchas 
ciudades del país. 
 
Es importante tener en cuenta que es un asunto difícil de afrontar, pues cada 
persona tiene derecho a abrir su casa a otras personas y cobrar por ello, y es 
difícil saber cuándo se pasa el límite entre el alquiler de una o dos piezas (por 
ejemplo, a estudiantes, profesionales de otras ciudades o amigos…) y el 
inquilinato, sin la colaboración de los administradores y su disposición a reconocer 
la existencia del  negocio. 
 
Teniendo en cuenta las aclaraciones anteriores, se procede entonces a formular 
propuestas acerca de la manera ideal de abordar la problemática de los 
inquilinatos y que aunque por el momento, algunas de estas propuestas, sobre 
todo las relacionadas con el espacio interior, no se puedan considerar de 
obligatorio cumplimiento para administradores o dueños, sino que dependan más 
de su buena voluntad y sensibilidad, sí pueden constituirse en un punto de 
referencia para el reconocimiento de la situación de los inquilinatos y de sus 
usuarios, y para la gestión. 
 
En esta perspectiva, se formulan inicialmente y en términos generales los 
siguientes lineamientos conceptuales, orientados por los principios y criterios que 
rigen el estudio, en un riguroso marco conceptual y en la perspectiva de identificar 
cómo hacer del inquilinato una opción adecuada para un grupo heterogéneo de la 
población.  
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Luego, se pretende introducir precisiones a partir de lineamientos estratégicos que 
conduzcan a la formulación de propuestas concretas en función de la diversidad 
de administradores, usuarios y viviendas, en un contexto urbano en permanente 
transformación. 
 
Entre estos dos lineamientos, media la metodología para la intervención y la 
gestión, cuyo primer paso es la identificación y el reconocimiento de la diversidad, 
de tal manera que las propuestas sean acertadas y pertinentes.   
 
El proceso tendiente a la gestión del inquilinato, como preocupación institucional y 
académica, es el siguiente: 
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1. EJES TEMÁTICOS Y LINEAMIENTOS CONCEPTUALES GENERALES PARA 
LA GESTIÓN 
 
A continuación, se presenta la propuesta de lineamientos para la gestión de los 
inquilinatos, con la cual se busca una mayor capacidad de intervención por parte 
del Estado y que tiene en cuenta e integra las solicitudes formuladas por la 
administración municipal en los términos de referencia del convenio. 
 
Tales lineamientos tienen entonces en cuenta aspectos relacionados con: 
 
- La convivencia 
 
- La existencia de relaciones sociales y redes 
 
- Las condiciones económicas 
 
- El mejoramiento físico- espacial y las normas mínimas para la vivienda de 
inquilinato.  
 
- La capacitación a propietarios o poseedores, administradores y usuarios de 
inquilinatos 
 
- Las recomendaciones para la administración municipal 
 
- Algunas estrategias de financiación que la administración municipal debe 
explorar más detenidamente. 
 
 
Tabla 1. Lineamientos generales para la gestión.   
 
Ejes temáticos Lineamientos 
Lineamientos generales para el manejo de los inquilinatos 
1. El inquilinato 
como negocio 
debe ser una 
opción digna de 
vivienda 
1 Es necesario dar identidad al inquilinato desde la perspectiva 
comercial. En efecto el inquilinato es un negocio privado, con un 
margen de utilidad y relaciones de tipo comercial que evidencian 
que es un negocio y no sólo una vivienda con actividades 
asociadas; sin embargo, como la norma no hace una referencia 
concreta y explícita al inquilinato y como éste ha permanecido al 
margen de la regulación comercial, el Estado no ha realizado 
controles, y en cambio ha permitido que los administradores 
manejen el negocio desde una perspectiva de “sacar utilidades” 
más que de ofrecer un buen servicio. 
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Ejes temáticos Lineamientos 
Lineamientos generales para el manejo de los inquilinatos 
2 El control y la regulación normativa son necesarios: no se puede 
contar sólo con la voluntad de dueños y administradores para 
mejorar las condiciones físico- espaciales, y generar condiciones  
mínimas de habitabilidad y de calidad espacial, necesarias para 
propiciar un desarrollo adecuado de los diferentes aspectos de 
la vida cotidiana, satisfacer las necesidades y ofrecer una mejor 
calidad de vida a los moradores, convirtiendo los “usuarios” en 
“habitantes o moradores” (Ver: Capítulo 4). 
La reglamentación existente sobre este tipo de vivienda no llega 
al nivel de detalle requerido y no incorpora normas sobre: 
 
• áreas mínimas en piezas,  
 
• número de habitantes por pieza, 
 
• cantidad de patios, unidades sanitarias y espacios de 
carácter social dentro de las viviendas de inquilinatos. 
Tampoco logra la definición precisa de la vivienda de inquilinato 
o de la unidad habitacional dentro del mismo.  
Si bien el Plan Temático de Vivienda del Plan de Ordenamiento 
Territorial menciona la “vivienda compartida”, se requiere aún 
desarrollar el concepto y la normativa.  
Además, debe quedar claro que la vivienda compartida no se 
puede asimilar al inquilinato debido a que la responsabilidad de 
los habitantes frente al inmueble es totalmente diferente. 
 
3 Es necesario controlar los precios y las condiciones de 
arrendamiento, de acuerdo con el tipo de inquilinato, sin dejar 
que esta responsabilidad dependa sólo de la competencia del 
administrador y de la calidad de los servicios ofrecidos.  
En efecto como los inquilinos constituyen una población 
altamente vulnerable que, en la mayoría de los casos, busca 
aquello a lo que puede acceder y no lo que quiere o necesita, el 
administrador encuentra pocos estímulos para mejorar su oferta 
de unidad de alquiler y de espacios compartidos. 
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Ejes temáticos Lineamientos 
Lineamientos generales para el manejo de los inquilinatos 
4 El control de las actividades que se desarrollan en algunos 
inquilinatos y que son consideradas por la mayoría de los 
habitantes de la ciudad como “deterioro social”, es urgente y 
necesario para poner un término a actividades ilícitas como, 
entre otras, la venta y el consumo de drogas, el guardado de 






para dar fin a la 
estigmatización 
social 5 Visibilizar implica romper los silencios que han permitido no 
abordar el tema con decisión y, de alguna manera, dejarlo sólo a 
la literatura y al cine.  
Se trata entonces de definir normas, como paso fundamental 
hacia la visibilización del fenómeno, tanto del negocio, como de 
sus actores (administradores y usuarios), y de asignar la 
responsabilidad del control a las instituciones que tienen 
funciones relacionadas con la problemática y a las entidades de 






6 Se requiere una estrategia pedagógica que involucre los diferentes actores que interactúan en los inquilinatos (los 
usuarios, los administradores y los dueños) y que, en un 
escenario de gran heterogeneidad como los inquilinatos, busque 
alcanzar los siguientes resultados:  
• Entre usuarios: el reconocimiento del otro como sujeto en su 
identidad y sus diferencias, con derechos fundamentales 
relacionados con la vida y la integridad; pero también con 
otros derechos y deberes ligados al hecho de compartir una 
vivienda con otras personas.  
• Entre los usuarios: el reconocimiento de las 
responsabilidades en calidad de usuario y de ciudadano que 
se alberga en un barrio y vive en la ciudad y de ésta. 
• Entre administradores: el reconocimiento de que prestan un 
servicio, que debe ser calificado y respetuoso con sus 
“clientes”. 
• Entre los propietarios: el reconocimiento de los compromisos 
que implica la propiedad o la posesión de un predio urbano. 
• Entre todos: el reconocimiento de las necesidades de 
interactuar y de negociar o concertar en caso de dificultades 
y conflictos.  
Estos reconocimientos sólo pueden pasar por el respeto y la 
solidaridad. 
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Ejes temáticos Lineamientos 
Lineamientos generales para el manejo de los inquilinatos 
 7 Se debe hacer énfasis en el respeto y la solidaridad para con la 
población más vulnerable de la sociedad como son los niños, 
quienes, en este contexto, son víctimas de abusos o 
simplemente son ignorados. { 
Esta acción se inscribe en la imperiosa necesidad de promover 
el respeto por los moradores. 
4. El inquilinato 
como opción de 
vivienda o de 
tránsito  hacia 
la vivienda 
compartida o la 
vivienda propia 
8 El reconocimiento de la existencia de diferentes alternativas de 
acceso a la vivienda debe articularse con el reconocimiento de 
la variedad de usuarios de los inquilinatos.  
Las soluciones realistas se plantean con información precisa. En 
efecto, existe una gama de posibilidades, desde el alquiler, 
hasta la vivienda propia, pasando por las viviendas compartidas 
y el alquiler con opción de compra. 
9 El inquilinato no puede desligarse de la ciudad y de sus 
dinámicas: es una forma de vida que establece lazos dinámicos 
y relaciones de dependencia con el sistema urbano de la 
cuadra, del sector, del barrio y de toda la ciudad, donde las 
acciones y prácticas de los usuarios, afectan a los otros  
actores, en estas mismas escalas. 
10 La municipalidad debe proveer de espacio público (construir 
espacio nuevo o recuperar el existente), para el encuentro 
ciudadano y la recreación; y además debe ejercer control sobre 
este espacio para evitar su mal uso por parte de algunos 
habitantes y visitantes del sector. 
Este espacio público que es altamente deficitario en el centro, es 
percibido por muchos usuarios de los inquilinatos como una 
alternativa para compensar, en el “afuera”, las carencias del 
espacio interior. 
Su construcción, manejo y control por parte del Estado se 
constituyen en un aporte del sector público a la habitabilidad 
urbana para una población vulnerable. 
5. El inquilinato 
es parte de un 
sistema urbano 
mayor 
11 Es importante aprovechar el trabajo, el compromiso, el 
reconocimiento y el conocimiento del sector que tienen algunas 
instituciones y organizaciones privadas que, de manera 
voluntaria y generalmente generosa, realizan esfuerzos para 
contribuir al mejoramiento de las condiciones de vida de los 
habitantes de los inquilinatos.  
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Ejes temáticos Lineamientos 
Lineamientos generales para el manejo de los inquilinatos 








12 Las precarias condiciones económicas y la informalidad de las 
actividades desarrolladas por quienes viven en los inquilinatos, 
inciden en la desprotección laboral, la falta de seguridad social, 
y el escaso conocimiento de las opciones existentes para 
mejorar su situación y evitar la estigmatización por parte del 
resto de los habitantes de la ciudad.  
Estas condiciones generan un alto riesgo social y económico a 
los usuarios de inquilinatos, para quienes es difícil, sino 
imposible, acceder a oportunidades de empleo y a sistemas de 
crédito.   
Esta problemática exige la intervención del Estado con 
proyectos y acciones sociales y económicas en una perspectiva 
integral: esto es la focalización hacia esta población en alto 
riesgo, de todos los programas contemplados en el Plan de 
Desarrollo de la alcaldía, y de acciones en salud, educación, 
recreación, organización social y empleo. 
7. El inquilinato 










13 El respeto por el inquilinato, como por cualquier otro tipo de 
vivienda y modo de vida, debe ser el punto de partida de 
cualquier intervención del Estado, cuando es claro que la 
aplicación de acciones policivas sólo logra agravar la situación, y 
que los desalojos trasladan el problema a las calles y a otros 
sectores de la ciudad, donde automáticamente se incrementa la 
vulnerabilidad social, se generan conflictos y se desvaloriza la 
propiedad. 
Es imperativo capacitar a colaboradores de las diferentes 
Secretarías de Medellín y sensibilizarlos ante la situación, con el 
propósito de eliminar la concepción, casi generalizada y 
convertida en prejuicio, de que los inquilinatos son lugares de 
suciedad, violencia y delincuencia “que  afean la ciudad”, y de 
concientizarlos de la alta vulnerabilidad de una población con la 
cual es necesario emprender programas integrales de atención, 





la población y 
los proyectos 
propuestos 
14 La construcción de un sistema que permita el constante 
monitoreo y control de los inquilinatos y sus usuarios es 
necesaria; debe  
• considerar los aspectos sociales, económicos, físicos y 
jurídicos,  
• garantizar el cumplimiento de las normas que se definan y  
• permitir, en caso de necesidad, la consignación de un 
proceso individual, considerando, de forma concreta, los 
mecanismos de intervención requeridos.  
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15 Se debe realizar un seguimiento de cada uno de los grupos de 
usuarios para conocer sus dinámicas y evaluarlos con criterios 
claramente establecidos y, con base en lo anterior, formular 
propuestas diversas y alternativas que permitan responder a la 
heterogeneidad de las situaciones y a la diversidad de 
necesidades, posibilidades, gustos e intereses. Así por ejemplo, 
ofrecer una vivienda nueva digna en el sector de Pajarito no es 
la solución para todos, y además los que optarían por ésta, 
requieren mecanismos flexibles y alternativos, especialmente 
económicos y financieros, para realizar este sueño. 
 
16 Cualquier proceso o gestión que inicie la Administración 
Municipal, a través de una o varias Secretarías, con la población 
de los inquilinatos, debe incluir un seguimiento y monitoreo 
permanentes, incorporar indicadores de eficiencia y eficacia y 
considerar la articulación de cada uno de los proyectos 
planteados con otros promovidos por el mismo Municipio u otros 
actores. 
Para ello, es necesaria la formalización de un programa puntual, 
que brinde a los usuarios y administradores,  información, 
asesoría, apoyo y atención. Este programa debe depender de la 
Secretaría de Desarrollo Social y aprovechar espacios físicos ya 
existentes, que sean reconocidos y puedan ser referenciados en 
los sectores con mayor número de inquilinatos. 
 
Estos lineamientos generales, enunciados casi en términos de principios, deben 
concretarse para: 
- Permitir el desarrollo de programas y proyectos, aquí planteados como 
“acciones”, 
 
- Establecer los roles y las responsabilidades de los diferentes actores, y  
 
- Lograr articulaciones con los programas de la municipalidad.  
 
Por ello, a continuación, los “lineamientos estratégicos” se formulan y se integran, 
de tal manera que sean visibles, útiles y comprensibles y respondan a las 
expectativas formuladas en los términos de referencia del presente estudio.   
 
Sin embargo, es necesario dar un paso intermedio. En efecto, el diagnóstico 
(Capítulo 4) establece en una de sus conclusiones, la gran heterogeneidad 
existente en los inquilinatos, sus condiciones físico- espaciales, sus usuarios y sus 
mecanismos de administración. Por ello, a partir de los lineamientos generales, es 
necesario definir una metodología de gestión que incorpore esta heterogeneidad, 
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2. METODOLOGÍA PARA LA IDENTIFICACIÓN DE INQUILINATOS POR 
TIPOS, CON BASE EN UN MODELO MATEMATICO. 
 
Para lograr la identificación y localización precisa de las viviendas de inquilinato en 
los tres sectores de estudio, el equipo de trabajo realizó visitas de reconocimiento,  
estableció contactos con instituciones que tienen presencia en cada barrio, se 
reunió con grupos de administradores de inquilinatos, entrevistó numerosas 
personas cercanas a la problemática, levantó las plantas y algunos detalles de 
varios inquilinatos, para tener información confiable, y luego elaboró un 
instrumento que incluye información sobre los 3 elementos centrales del estudio: 
el usuario, el administrador y las condiciones físico- espaciales.  
 
Este proceso, presentado en el numeral 4 “Metodología” del Capítulo 1 del 
presente documento y en el numeral 2 “El censo y sus resultados” del Capítulo 3, 
continuó con una prueba piloto y la aplicación de la encuesta en el 100% de los 
inquilinatos detectados en los 3 barrios. Se completó con la geo- referenciación de 
cada vivienda, nuevas entrevistas, levantamientos fotográficos y arquitectónicos, 
talleres y reuniones de trabajo. 
 
Con base en lo anterior, se procedió a un análisis por dimensiones y referido a los 
3 elementos más importantes de la problemática de los inquilinatos - el usuario, la 
administración y el espacio alquilado - que se presenta en el Capítulo 4 del 
presente informe, bajo el título de “Diagnóstico Integral”. 
 
Se retoman entonces aquí las conclusiones del Capítulo 4 en los numerales 
correspondientes a los aspectos físico- espaciales de la vivienda, a las 
condiciones socio- económicos de los usuarios y a la administración, en la 
perspectiva de articularlos entre sí y romper con los análisis sectoriales que, de 




2.1. Análisis y caracterización de los inquilinatos por dimensiones 
 
Se busca la tipificación de los inquilinatos con el objetivo de orientar la gestión, ya 
que las acciones desligadas de una meta clara sólo logran dispersar la inversión y 
alejan de resultados efectivos, por la multiplicidad de situaciones particulares que 
se presentan y que requieren criterios específicos de intervención. 
 
Para definir las tipologías, se continúa entonces con el planteamiento inicial de 
considerar el usuario como el eje articulador y, de alguna manera, en torno a este 
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actor, considerar los aspectos físico- espaciales de la edificación y el negocio 
propiamente dicho del alquiler en inquilinatos.  
 
Así se desarrolla la siguiente propuesta metodológica que permite cruzar variables 
e indicadores y construir tipologías pertinentes y aplicables para el caso de los 3 




2.1.1. En el componente social, se trabaja el usuario desde las 3 siguientes 
variables, que se explican en el Capítulo anterior y son estratégicas en la 
perspectiva de la gestión, dejando los demás elementos de carácter social y 
económico para la caracterización de los usuarios. 
 
 
Variable 1: Características predominantes:  
Agrupa las preguntas de la encuesta referidas en el módulo de característica 
común: oficio, etnia, proveniencia, género, generación, y busca determinar la 
existencia de un elemento en común entre los usuarios de cada inquilinato.  
 
Teniendo en cuenta la posibilidad de responder en forma abierta, se considera 
aquí la existencia o la inexistencia de por lo menos un elemento en común entre 
los usuarios de un inquilinato. 
 




Variable 2: Existencia de agrupación:  
Se calcula en el módulo de usuarios, a partir de los datos correspondientes a las 
preguntas que indagan por: 
 
- El número promedio de usuarios,  
 
- El número promedio de familias y  
 
- El número promedio de familias con niños o adolescentes.  
 
Como las opciones de respuesta son abiertas, el dato tenido en cuenta es el 
resultado de cruzar la pregunta del promedio de familias con la del total promedio 
de usuarios y de unidades de alquiler, e igualmente con el promedio de familias 
con niños y adolescentes.  
 
Se aplica a los resultados de este procedimiento una fórmula para establecer el 
tipo de agrupamiento en el inquilinato así: 
                                                      Capítulo 5. Formulación de propuestas de gestión. 13
 





Totalmente individual 100% personas solas 
Totalmente grupal 100% grupos (familias o personas) que llegan y 
permanecen juntos en el inquilinato 
Con tendencia 
individual  
Cuando más del 60% del inquilinato está ocupado por 
personas solas 
Con tendencia grupal Cuando más del 60% del inquilinato está ocupado por 
grupos (familias o personas) que llegan y permanecen 
juntos en el inquilinatos 
Mixto: Cuando entre el 41% y el 59% del inquilinato está 
ocupado por las dos formas: individual y mixto 
  
 
Variable 3: tiempo de permanencia.  
Se calcula a partir de la pregunta que, en el módulo de usuarios, indaga sobre la 
permanencia.  
 
Las opciones de la encuesta son cerradas, en términos de días, semanas, meses, 
años. Se busca entonces establecer si la permanencia es alta o baja y para ello, 
se agrupan las respuestas de la siguiente manera: 
 
Tabla 3. Tipo de permanencia 
 
TIPO DE PERMANENCIA TIEMPOS 
Alta Días, semanas 
Baja Meses, años 
 
Así, con base en las 3 variables y en función de la gestión, se establece la 
siguiente tipología de usuarios: 
 
Tipo 1 = U1: Son usuarios individuales, o en su mayoría individuos, cuya 
permanencia es alta y que tienen características en común. 
 
Tipo 2 = U2: Son usuarios organizados en familias, cuya permanencia es alta y 
que tienen características en común. 
 
Tipo 3 = U3: Son usuarios con permanencia alta, que no tienen característica en 
común, independientemente de si son familias o individuos. 
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Tipo 4 = U4: Son usuarios con permanencia baja, con nada o algo en común, 
independientemente de si son familias o individuos. 
 
Tipo 5 = U5: Son usuarios individuales con permanencia baja, y que no tienen 
nada en común. 
 
Tipo 6 = U6: Son usuarios sobre quienes no se obtuvieron datos por la negación 
del administrador de responder, lo que implica que habrá dificultades para la 
gestión al no contar con la voluntad del administrador. 
 
Después de aplicar estos criterios a los resultados obtenidos en los inquilinatos, se 
clasifican por tipologías de la siguiente manera: 
 







por tipo San Lorenzo San Benito  San Pedro 
U1 12 7 0 5 
U2 40 26 3 11 
U3 0 0 0 0 
U4 95 50 20 25 
U5 0 0 0 0 
U6 26 19 4 3 
 
 
2.1.2. El componente económico desde el administrador  
 
Para ello, se tiene en cuenta si el administrador vive o no vive en el inquilinato y si 
paga o no paga por el inmueble. 
 
Si el inquilinato es una alternativa de vivienda que 
responde a la demanda de un sector de la 
población de la ciudad de Medellín, la oferta se 
genera para cubrir la necesidad de albergue. Por 
esta razón, las preguntas consideran variables que 
soportan tanto la tipificación del inquilinato desde el 
administrador, como las que ayudan a describir y 
caracterizar el comportamiento de un mercado que 
surge y se consolida de forma espontánea.  
 
Demanda: Es generada por consumidores con  una 
necesidad de vivienda y unas preferencias o 
razones que pueden ser las siguientes: 
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- Ubicación de su trabajo. 
 
- Relaciones con el centro de la ciudad. 
 
- Restricciones presupuestarias o inestabilidad en los ingresos. 
 
- Baja capacidad de ahorro: la inestabilidad en los ingresos y la vida del día a  
día. 
 
- Falta de acceso a créditos que permitan acceder a una vivienda propia. 
 
- Falta de información: desconocimiento de otro sistema de vivienda y 
costumbre de vivir en este tipo de acomodación. 
 
Oferta: Puede ser generada por alguna de las siguientes razones: 
 
- La necesidad de los administradores de obtener una fuente adicional de 
ingresos para el hogar.  
 
- Una forma de compartir su vivienda y brindar hospedaje o albergue. 
 
- La misma demanda convirtió la oferta en una oportunidad de negocio para 
algunos, que la ven como una actividad mercantil o comercial. 
 
Esta oferta responde generalmente a una demanda de sectores informales de la 
economía. 
 
Precio: El precio es establecido por los administradores y aceptado por los 
inquilinos, y no siempre corresponde al costo de ofrecer un espacio que satisfaga 
las necesidades de espacio, con condiciones de comodidad, privacidad y confort 
para los inquilinos; sino simplemente a cubrir la necesidad de albergue.  
 
Con base en lo anterior, se definen 2 variables que pueden tipificar y caracterizar 
los administradores y por lo tanto, con este criterio, diferenciar unos inquilinatos de 
otros: 
 
Variable 1: Presencia del administrador en el inquilinato, entendida como si el 
administrador vive o no en el inquilinato. 
 
Variable 2: Relación con la propiedad, considerando las siguientes alternativas: 
Vivienda arrendada, subarrendada, propia, prestada, o en comodato. 
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Con miras a la gestión, estas dos variables se consideran fundamentales porque 
condicionan las posibilidades de introducir mejoramiento en las condiciones de 
habitabilidad del inquilinato.  
 
Por esta razón, la variable 2, Relación con la propiedad, se reagrupa con la 
intención de saber quién tiene autonomía para tomar decisiones sobre el 
inmueble. 
 
Finalmente, las variables que determinan la tipificación del inquilinato desde el 
administrador, se procesan de la siguiente manera: 
 
Tabla 5. Presencia del administrador 
 
VARIABLES CATEGORÍAS 
Presencia del Administrador en el 
inquilinato: 
• El administrador vive en el 
inquilinato. 
• El administrador no vive en el 
inquilinato. 
Autonomía sobre el inmueble: • El administrador paga por utilizar el 
inmueble. 
• El administrador no paga por utilizar 
el inmueble. 
 
La disposición que tenga el administrador para 
participar en el mejoramiento de las condiciones 
de habitabilidad de los inquilinatos es 
fundamental. Por esta razón, además de la 
encuesta, se realizaron algunos talleres que 
contaron con la participación de administradores.  
 
El objetivo era identificar sus necesidades, 
intenciones y proyecciones de crecimiento para 
brindar un mejor servicio a los inquilinos.  
 
Este análisis se profundiza en la caracterización, 
en el Capítulo anterior. 
 
Las combinaciones que genera este cruce, son: 
 
 
Tipo 1 = A1: el administrador está presente en el inquilinato y no paga por el 
inmueble. 
 
Tipo 2 = A2: el administrador está presente y paga por el inmueble.  
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Tipo 3 = A3: el administrador está ausente y no paga por el inmueble. 
 
Tipo 4 = A4: el administrador está ausente y paga por el inmueble. 
 
Tipo 5 = A5: Aquí se agrupan las no- respuestas a la pregunta. Es una situación 
crítica para la gestión, ya que antes de iniciar un proceso, se sabe que no se 
cuenta con la colaboración del administrador. 
 
La distribución de tipologías de administrador por barrio es la siguiente:  
 







por tipo San Lorenzo San Benito  San Pedro 
A1 27 13 5 9 
A2 41 24 7 10 
A3 31 16 2 13 
A4 56 38 9 9 
A5 18 11 4 3 
 
La tabla muestra el predominio del tipo A4, administradores ausentes que pagan 
por el inmueble, seguido del tipo A2: administradores presentes que pagan por el 
inmueble. Esta situación exige pensar en estrategias sólidas de negociación, con 
el apoyo de instituciones con trayectoria en los barrios, para lograr establecer un 
contacto fructífero con los administradores de los inquilinatos.  
 
Pero para plantear mecanismos integrales de gestión hay que articular el 
componente administrativo con los componentes social y físico- espacial. 
 
 
2.1.3. El componente físico- espacial trabaja la vivienda  
 
Considera las siguientes variables: 
 
Variable 1: Estado del inquilinato 
 
Variable 2: Nivel de habitabilidad 
 
Variable 3: Servicio ofertado 
 
Con el fin de lograr un procesamiento práctico de la información y de definir los 
tipos en la perspectiva de la gestión, se procede a las siguientes agrupaciones que 
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responden al concepto de cada categoría y cuyas definiciones son ampliadas en el 
Capítulo anterior, bajo el título “La edificación y sus condiciones”. 
 
Variable 1. El “Estado del Inquilinato” agrupa las opciones que presenta la 
encuesta así: 
 
- Deterioro + tendencia a desaparecer = Deterioro 
 
- Mejoramiento + en construcción + ampliación = Mejoramiento 
 
- Consolidado = Consolidado  
 
Finalmente se hace una nueva agrupación para poder hacer los cruces con las 
demás variables de los otros componentes, para quedar con la calificación: 
      





Variable 2. Con respecto al nivel de habitabilidad, en el módulo de espacios del 
censo, se encuentran las variables que abordan los espacios de la edificación, así: 
 
CONSERVADO Consolidado + Mejoramiento 
DETERIORADO Deterioro 
1. Se suman: patios + terrazas + solares y se les da el nombre de punto de Aire y 
luz, con el fin de saber cuántos inquilinatos por barrio cuentan con alguno o 
varios de estos espacios. 
 
En este caso, se califica Hay o No hay, como el parámetro para el análisis de 
iluminación y ventilación. 
 
2. Se calcula el total de duchas + sanitarios = Baño por inquilinato, para cruzarlo 
con el número de personas y saber cuántas personas utilizan un baño.  
 
Este dato permite revisar las condiciones de sanidad de la edificación, 
considerando los siguientes rangos: 
 
- 1 a 5 personas por unidad sanitaria o baño:  Aceptable 
 
- Más de 5 personas por baño: No aceptable 
 
3. La densidad de ocupación es la última categoría que evalúa el nivel de 
habitabilidad y se determina con el número total de las personas, dividido por el 
número de piezas, con el fin de saber cuántas personas en promedio habitan 
cada pieza.   
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Se establecen los siguientes rangos: 
 
- De 0 a 2 personas por pieza:  Aceptable 
 
- De 2 a 4 personas por pieza:  Máximo aceptable 
 
- Más de 4 personas por pieza:  Hacinamiento 
 
Finalmente la calificación del nivel de habitabilidad con la información recolectada 
permite diferenciar 2 niveles así: 
                           









Variable 3. El servicio ofertado se refiere a las unidades de alquiler que ofrece el 
inquilinato y se agrupan de la siguiente forma: 
 
Aire y luz Hay, 
Sanidad Aceptable MEDIO 
Densidad de ocupación Baja 
Aire y luz No hay 
Sanidad No aceptable BAJO 
Densidad de ocupación Hacinamiento 
1. Piezas: son todas, así tengan o no baño, y estén amobladas o no. 
 
2. Mixtas: son las que incluyen piezas + camas, colchones y/o los demás 
elementos que se alquilan por persona o compartidos. 
 
3. Enseres: se refiere a los inquilinatos que sólo alquilan camas, colchones, 
cobijas y/o los demás elementos, sean por persona o compartidos. 
 
Para la calificación en la matriz se definen: 
 






Así se definen 5 tipos de vivienda que, al cruzar con los tipos de usuario y 
administrador, llevan a la construcción de la tipología para la gestión. 
 
Tipo 1 = V1: inquilinato conservado, con nivel de habitabilidad medio y unidad de 
alquiler alta o baja. 
 
ALTA la unidad de alquiler es la pieza 
BAJA la unidad de alquiler es mixta o es sólo enseres. 
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Tipo 2 = V2: inquilinato conservado, con nivel de habitabilidad bajo y unidad de 
alquiler alta 
 
Tipo 3 = V3: inquilinato deteriorado, con nivel de habitabilidad medio y unidad de 
alquiler alta 
 
Tipo 4 = V4: incluye 4 opciones: 
Inquilinato conservado, con nivel de habitabilidad bajo y unidad de alquiler baja 
Inquilinato deteriorado, con nivel de habitabilidad medio y unidad de alquiler baja 
Inquilinato deteriorado, con nivel de habitabilidad bajo y unidad de alquiler alta 
Inquilinato deteriorado, con nivel de habitabilidad bajo y unidad de alquiler baja 
 
Tipo 5 = V5: este tipo de vivienda incluye los inmuebles de los cuales no se 
obtuvo información, y que es importante considerar porque limitan las 
posibilidades de gestión y obligan a realizar un trabajo previo con administrador, 
propietario y usuario como se planteó en el Capítulo 4, Diagnóstico Integral de los 
inquilinatos. 
 
Se encontró la siguiente tipificación de las viviendas identificadas como 
inquilinatos: 
 













V1 89 10 53 26 
V3 43 9 24 10 
V4 26 4 16 6 
V5 15 4 9 2 
 
Es importante resaltar la forma cómo, para este estudio, se agrupan todos los 
espacios y las unidades de alquiler para establecer una tipología en la perspectiva 
de la gestión. Pero la propuesta metodológica de la matriz es flexible y permite 
incluir variables adicionales e indicadores según la intencionalidad del proyecto 
que se desarrolla. De la misma manera, los indicadores de habitabilidad pueden 
ampliarse para llegar a una calificación más ajustada, basada en un mayor 





Con toda la información así trabajada, es necesario realizar un procesamiento  
matemático que permita construir una tipología, cuyo objetivo es la gestión.  
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Así se define calificar, en términos de sistemas de información, cada uno de los 
inquilinatos de forma multivariable, es decir desde cada una de las variables que 
por componente, se consideran estratégicas. Se procede entonces a la 
estandarización de la base de datos a partir de los resultados de los cálculos 
realizados con lo propuesto, en términos conceptuales, en pos de la gestión. Este 
proceso tiene la virtud de que no limita el número de datos o de inquilinatos 
procesados, pues es abierto a una nueva información. Además por haber utilizado 
concretamente un sistema de información geográfico, SIG, permite visualizar en 
los mapas de ciudad la ubicación de cada inquilinato y su correspondiente tipo, a 
partir de lo cual es posible hacer análisis que contemplen el entorno urbano 
(equipamientos, vías, vocación del sector); y además agrupamientos de diferentes 
tipos, buscando establecer propuestas de gestión más englobantes. 
 
Para ello se construyen entonces diversas matrices y procedimientos intermedios, 
en un primer momento por cada una de las dimensiones, para luego hacer cruces 
en una perspectiva sistémica y de variables múltiples. A partir de allí, se generan 
los tipos sobre los cuales se concretan las propuestas de gestión, presentadas en 
términos de lineamientos aplicables a los inquilinatos de toda la ciudad, y 
eventualmente de otras ciudades. 
 
 
2.2. Calificación por componentes 
 
Las tipologías establecidas por cada una de las dimensiones, previas a los análisis 
multivariables, son las siguientes:  
 
 
La dimensión “usuarios” se califica estableciendo 6 tipos de usuarios a partir del 
cruce de las variables consideradas estratégicas para definir las potencialidades y 
los requerimientos en términos de gestión. Los resultados son: 
   










1 X     X   X 
2 X     X X   
3 X   X   X X 
4   X X X X X 
5   X X     X 
6 Sin información 
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La dimensión “administrador” define 4 tipos previos de administrador, utilizando 
principalmente las variables de si está presente o no en el inquilinato y si paga o 
no por el uso como negocio.  
 
Los resultados son los siguientes: 
 










La dimensión físico- espacial, calificada por cada una de las variables del 
componente físico- espacial, obedece a los conceptos expuestos en el Capítulo 
anterior bajo el título “La edificación y sus condiciones” donde se presentan las 
diferentes variables.  
 
Los resultados son los siguientes: 
 
















Si las propuestas de gestión deben orientarse a partir de los tipos de Usuarios, 
Administradores y Viviendas, es necesario dar un paso adicional: 
 
Con las tres tipologías previas, se diseña y alimenta una matriz de tipos de 
inquilinatos que, vale la pena aclararlo, es el resultado de la conjunción de las tres 
anteriores, pero sin asignar pesos, valoraciones u otro tipo de escalas que 
ADMINISTRADOR 
Presente Ausente Paga No Paga 
X   X 
X  X  
 X X  
 X  X 
 
VIVIENDA 
Estado inquilinato Nivel de habitabilidad Servicio Ofertado 
Conservado Deteriorado Medio Bajo Alta  Baja 
X   X   X   
X   X     X 
X     X X   
X     X   X 
  X X   X   
  X X     X 
  X   X X   
  X   X   X 
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indiquen que un inquilinato es mejor o peor que otro. Sólo define diferencias entre 
los inquilinatos, para poder enfocar mucho mejor las propuestas de gestión.  
 
La matriz se lleva al sistema de información geográfica, lo que permite no sólo 
agregar más datos o información, sino además de alguna manera, dar cuenta de 
la dinámica del negocio, y además facilita el monitoreo.  
 
Al entregar esta propuesta metodológica y la base de datos, es posible que si se 
hace un cambio en un inquilinato, por ejemplo mejoras físicas, en la base de 
datos, se haga la corrección en la información respectiva y ésta inmediatamente 
genere los cálculos que permitan volver a calificar el inquilinato dentro de la 
tipología.  
 
La siguiente es la estructura como se puede encontrar en el Sistema de 
Información Geográfico, SIG 
 
Tabla 14 Estructura de la matriz para el SIG 
 
AireLuz Sanidad D. Ocup Vive ADM Relacion_Propiedad Perm. Us. Agrup. Car. Com.
Si Hay Aceptable Maximo Aceptable Si No Paga Años Grupal Si
Si Hay No Aceptable Baja Si No Paga Años Mixto Si
Si Hay No Aceptable Baja Si Paga Dias Individual No
Si Hay No Aceptable Baja Si Paga Semanas Individual No
Si Hay No Aceptable Baja Si No Paga Años Individual No  
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Tabla 15. Matriz esquema para la definición de tipologías de inquilinato
SOCIAL   
USIARIOS 
 Permanencia  Características Agrupamiento 
COMPONENTES
VARIABLES CATEGORÍAS 
INDICADORES Día  Meses Año  2   1 Ninguna Individual  Mixto Grupal
De Deterioro                   
Mejoramiento                   
1 Estado del 
inquilinato 
Estado del inquilinato 
Consolidado                   
Hay                   Iluminación y 
ventilación No hay                   
Aceptable                   Sanidad 
No aceptable                   
Baja                   
Máx. aceptable                   
2 Nivel de 
Habitabilidad  
Densidad de ocupación 
Hacinamiento                   
Pieza                   

















3 Servicio Ofertado Unidades de Alquiler 
Enseres                   
Si                   Vive en el inquilinato 
No                   































Relación con la 
propiedad 
No paga                   
                                                      Capítulo 5. Formulación de propuestas de gestión. 25 
Con base en la posibilidad de hacer diversos cruces permitidos por el SIG y por la 
metodología planteada, se realizan diversos ensayos para identificar los tipos. El 
proceso se realiza a través de dos vías:  
 
- Una correspondiente a los modelos matemáticos, y 
 
-  Otra de naturaleza más cualitativa y producto del análisis del equipo de trabajo.  
 
Posteriormente se comparan los resultados de los dos procesos y se puede 
corroborar una alta coincidencia entre los resultados de ambos procedimientos.  
 
Los resultados obtenidos en el proceso se explican a continuación: 
 
1. El modelo matemático entregó 8 posibles combinaciones, establecidas por el 
método matemático de Cluster, que a partir de distancia euclidiana y con la matriz 
de diferencia, también llamada matriz de disimilaridad, busca lo que no se parece 
y lo que sí se parece, y permite estimar diferencias en los parámetros analizados.   
 
Las agrupaciones son pocas y fueron las 8 posibles combinaciones: 
 
1. Uno de los tipos agrupaba combinaciones cuyo punto de partida era el usuario 
1 (U1 y U2) es decir aquellos usuarios que reúnen características más aptas 
para un proceso de gestión sostenido, continuo y monitoreable. 
 
2. Otro de los tipos era el extremo opuesto, es decir, los usuarios tipo 4 y 5 (U4 y 
U5) con quienes los procesos de gestión son más dependientes del 
administrador y de otras fuerzas externas que del mismo usuario; pues la 
velocidad del proceso por la alta rotación de usuarios y lo poco en común entre 
ellos, no permite o dificulta procesos sostenidos, continuos y el seguimiento. 
 
3. Otro de los tipos tenía como punto de partida los usuarios 3 (U3), es decir los 
que están en un grado intermedio para las propuestas de gestión, en 
combinación con los tipos de Administrador tipo 1 (A1) y los de vivienda 1 y 2 
(V1 y V2), es decir también los mejores escenarios para la gestión. 
 
4. Otro tipo tenía como punto de partida los usuarios 3 (U3), pero contrario al 
anterior tipo, en este caso, se combina con tipos de administrador 3 y 4 (A3 y 
A4) y de vivienda 2, 3 y 4 (V2, V3 y V4). 
 
5. Cuatro de los tipos estaban definidos por los denominados Usuarios tipo 6 
(U6), es decir por aquellos de los cuales no hay información, a pesar de existir, 
en algunos casos, información de otras variables.   
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2. La evaluación cualitativa 
Se pudo observar, al hacer la comparación entre los resultados de la aplicación 
del modelo matemático y las propuestas cualitativas de tipología, un mismo 
sentido, pero también una diferencia fundamental. El modelo matemático daba 
mayor peso a las variables correspondientes a los usuarios, por ser más 
numerosas (3), mientras que las de administrador y vivienda, por tener cada una, 
sólo dos, las ponía en desventaja. Debido a esto, el modelo mezclaba 
indiferentemente tipos de administrador y de vivienda con los que se discriminaba 
de usuarios. Aquí entonces entró la propuesta de cualificar el modelo, a partir de 
los acuerdos conceptuales, del conocimiento construido en equipo y de estudios 
previos sobre inquilinatos y procesos de gestión y mejoramiento. 
 
El resultado entonces es un modelo que contempla más tipos, pues desde la 
perspectiva sistémica de este estudio, discrimina ya no sólo el usuario, sino 
también el administrador y la vivienda. Cualifica el modelo y además hace 
mayores aportes en la medida en que permite construir propuestas para la 
particularidad de cada tipo desde cada dimensión, sin olvidar que se enmarcan en 
la generalidad. 
 
A partir de los resultados del anterior proceso, se hace la siguiente propuesta de 
tipos de inquilinatos, los cuales son un resultado importante de este estudio, pues 
permiten rápidamente establecer un menú de opciones en cuanto a lineamientos 
de gestión; pero además producen un sistema que permite ser retroalimentado y 
es dinámico. 
 
Los tipos propuestos son entonces los siguientes: 
 
 




Se encuentran 8 inquilinatos de este tipo: 1 en 
San Benito, 4 en San Lorenzo y 3 en San 
Pedro. Pero, entre éstos, no se presenta el 
tipo de vivienda 2. 
 
Gestión: 
En los inquilinatos que pertenecen a este tipo 
1, el tipo de usuario permite adelantar un proceso continuado y monitoreado, y 
recurrir a la empresa privada, al SENA, a la Asociación de Comerciantes, a 
Cooperativas o a otras entidades para que brinden asesoría a los administradores 
con programas de mejoramiento del servicio.3  
Tipo 1 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
                                                 
3 Aportes del taller de expertos. 
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Sin embargo, es importante establecer previamente diferencias entre los usuarios  
e identificar los que aspiran a otro tipo de vivienda, que puede ser en asociación 
con otros usuarios en una vivienda compartida, o como propietarios en caso de 





Se encuentran 13 inquilinatos de este tipo: 1 
en San Benito, 7 en San Lorenzo y 5 en San 
Pedro. 
 
En este caso, es evidente que el inquilinato es 
manejado por el administrador como una 
actividad comercial rentable y que, para ello, 
es importante mantener el inmueble en buenas condiciones para así garantizar y 
aumentar las ganancias, y asegurar la estabilidad de unos usuarios satisfechos.   
 
Gestión: 
En este caso, la gestión puede consistir en suministrar información a los usuarios 
sobre otras opciones de acceso a la vivienda y sobre las formas de acceder a 
ellas. 
 
Con el administrador, se trata de sensibilizarlo para abrir canales de comunicación 
con los usuarios de tal manera que las características actuales tanto del usuario 
como de la vivienda se conserven en el tiempo, porque un proceso dinámico 
podría tender hacia un usuario 3 ó 4 e inclusive 5, y una vivienda en deterioro. 
 
Además, es importante evaluar los canales de comunicación entre el 
administrador y los usuarios para saber si el administrador, a pesar de no estar 
presente, mantiene relaciones con los usuarios que le permitan conservar las 
condiciones físicas de la vivienda y satisfacer las necesidades de los usuarios. La 




Se detectan sólo 6 inquilinatos de este tipo: 1 




Estas viviendas corresponden a los casos que 
se pueden incentivar y replicar; evidencian 
relaciones entre administrador y usuarios que garantizan estabilidad, permanencia 
Tipo 2 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo 3 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
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y calidad de los espacios habitados; permiten iniciar procesos a mediano y largo 
plazo tendientes a identificar usuarios interesados en adquirir vivienda propia, en 
asociarse para desarrollar proyectos productivos, o en adquirir vivienda en 




Se encuentran 3 inquilinatos de este tipo: 
ninguno en San Benito, 1 en San Lorenzo y 2 
en San Pedro. 
 
Gestión: 
Esta situación requiere evaluar las 
características del usuario, y las relaciones y prácticas al interior del inquilinato 
para establecer los factores que han llevado a la alta permanencia del usuario en 
un inmueble con bajas condiciones de habitabilidad y deterioro. Esta evaluación 
determinará las acciones específicas a emprender, las cuales pueden orientarse 
con base en la normativa sobre la vivienda, o en los sistemas de acceso a un 
crédito necesario para que el propietario introduzca mejoramientos.   
 
Otra alternativa que vale la pena considerar, es una asociación entre propietario y 
usuarios de tal manera que, con apoyo mutuo, se mejoren las condiciones del 
inmueble, y que, eventualmente, se llegue a una verdadera vivienda compartida 
de la cual tanto el administrador como los usuarios asuman la transformación de 
las condiciones de vida. 
 
En otro sentido, si la inversión requerida es muy alta y si el administrador no 
acepta participar de las intervenciones tendientes al mejoramiento de la vivienda, 




Se encuentran 14 inquilinatos de este tipo: 
ninguno en San Benito, 11 en San Lorenzo y 3 
en San Pedro. 
 
Gestión: 
En estos casos, es importante establecer 
canales de comunicación con el administrador para mejorar las condiciones del 
inmueble. Es además necesario aplicar los mecanismos de control que 
contribuyan a disminuir la vulnerabilidad de la población usuaria, con el apoyo de 
la Secretaría de Salud (licencias de sanidad y visitas periódicas de prevención, 
control y seguimiento). 
 
Tipo 4 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo 5 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
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Es también pertinente considerar la posibilidad de ofrecer a estos usuarios con 
alta permanencia, otros inquilinatos manejados por instituciones con presencia en 




Se detectan 8 inquilinatos de este tipo: 
ninguno en San Benito, 7 en San Lorenzo y 1 
en San Pedro. 
 
Gestión: 
La condición de un administrador que no es 
propietario puede dificultar el mejoramiento 
del inmueble, así que la gestión se debe enfocar a establecer un contacto con el 
propietario y a sensibilizar el administrador para llegar a acuerdos con los 
usuarios, por ejemplo para cambiar días de alquiler por trabajos de mejoramiento y 
mantenimiento de la casa por parte de los usuarios. Un sistema de trueque podría 
reportar beneficios a las partes.   
 
Si el estado del inmueble es irrecuperable, existe la alternativa de cambiar de 
inmueble conservando la relación administrador- usuarios y los lazos establecidos, 
igualmente con beneficios mutuos. 
 
 
En los sectores estudiados no se presenta 












Se encuentran 20 inquilinatos de este tipo: 8 




Usuario Administrador  Vivienda
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo∗  
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo 6 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
                                                 
∗ Los tipos que no son numerados corresponden a situaciones que son posibles, pero que no se 
encontraron en los barrios estudiados. 
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Gestión: 
Estos inquilinatos pueden ser rentables para sus propietarios, pero requieren un 
control de las tarifas y las normas de convivencia por parte del administrador. Para 
estos usuarios, se propone un trabajo de asistencia social. Además, la vivienda 
debe ser visitada por la entidad encargada de controlar la aplicación de las normas 




Se encuentran 9 inquilinatos de este tipo: 2 en 




Este tipo presenta una situación que parece 
absurda: la presencia de un administrador- 
propietario y una vivienda en buenas condiciones, pero con usuarios de baja 
permanencia. La gestión se debe orientar a apoyar el administrador para que él 
pueda consolidar el inquilinato como un apoyo económico. La poca permanencia 
de los usuarios puede simplemente evidenciar que este tipo de inquilinato es 
utilizado como una vivienda de tránsito, por personas o familias que buscan 




Se encuenran 37 inquilinatos de este tipo: 3 




La situación es similar a la anterior, pero la 
ausencia del administrador lleva a que la 
vivienda pierda algunas condiciones de habitabilidad. Se debe empezar por 
establecer un contacto con el administrador y buscar el mejoramiento de la 
vivienda, con el fin de evitar que se acentúen situaciones de hacinamiento, 




Se encuentran 8 inquilinatos de este tipo: 2 en 




Se considera que, para la gestión, las 
Tipo 11 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo 12 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo 13 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
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condiciones son similares a las del tipo 11, con la diferencia de que el 




Se encuentran 13 inquilinatos de este tipo: 3 




Para estos inquilinatos, la gestión debe 
centrarse en acuerdos con el administrador y 




Se encuentran 8 inquilinatos de este tipo: 2 en 




Es la misma situación del tipo 9 con un 
administrador presente y un propietario que 



















Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo 14 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo∗   
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo∗   
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
                                                 
∗ Los tipos que no son numerados corresponden a situaciones que son posibles, pero que no se 
encontraron en los barrios estudiados. 
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En los sectores estudiados, no se presentan 
inquilinatos de este tipo, a pesar de las 
expectativas de los investigadores. 
 
Gestión: 
La combinación de usuarios de alta y baja 
permanencia puede orientar la gestión con énfasis en convenios con el 
administrador y buscar el mejoramiento de las condiciones de la edificación, lo 
cual puede llevar a una mayor permanencia de usuarios y a la estabilización del 




Como en el caso anterior, en los sectores 
estudiados, no se presentan inquilinatos de 
este tipo, a pesar de las expectativas de los 
investigadores. Por esta razón, se numera el 




En los sectores estudiados no se presentan 













Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo 15 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo∗
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo∗  
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
                                                 
 
 





















En los sectores estudiados, a pesar de lo que 
los investigadores esperaban encontrar, no se 
presentan inquilinatos de este tipo. 
 
Gestión: 
Este tipo presenta una situación similar al tipo 
7 y la gestión igualmente debe centrarse en el usuario, ya que su permanencia 
puede darle un mayor sentido de pertenencia y generar en él la necesidad de 
mejorar las condiciones de habitabilidad. 
 
 
Los grupos cuarto, quinto, sexto, séptimo y octavo del modelo matemático 
comprenden los siguientes tipos: 
 
Diagnóstico: 
Se encuentran 26 inquilinatos de este tipo: 4 




El usuario de este tipo es desconocido. La 
primera acción consiste entonces en 
Tipo∗  
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo∗  
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo 10 
Usuario Administrador  Vivienda
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo 16 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
U6     
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establecer quiénes son las personas que ocupan estos inquilinatos para poder 
formular una propuesta de gestión integral. 
 
Nota:  
Los colores seleccionados para los diferentes tipos de inquilinatos coinciden con 
los que los identifican en la cartografía. 
 
 
3. LINEAMIENTOS ESTRATÉGICOS Y ACCIONES 
 
Todo lo anterior se concreta entonces en las siguientes propuestas, formuladas 
bajo diferentes modalidades y acordes con los alcances del presente estudio. 
 
 
3.1. Acciones concretas 
 
Eje temático 1: El inquilinato como negocio debe ser una opción digna de 
vivienda. 
 
Eje temático 2: Reconocimiento y visibilización de los inquilinatos para dar fin a la 
estigmatización social. 
 
Estos dos ejes temáticos se deben enfrentar a partir de “Regular y controlar el 
inquilinato y sus servicios para convertirlo en una opción digna de vivienda (eje 
temático 1), y respetada por los habitantes de la ciudad (eje temático 2)”. 
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Tabla 16. Lineamiento estratégico 1.  
 
Lineamiento estratégico 1. Regular y controlar el inquilinato y sus servicios para 







 1. Es necesario concretar la idea de que el inquilinato es un negocio de 
hospedaje y para ello, es posible encontrar algunos elementos jurídicos que 
amparen su regulación. 
 
La definición de inquilinato asume el cobro y contrato verbal diarios, y a pesar de 
la alta permanencia que se registra en algunos casos, esta condición pone en 
riesgo la estabilidad de los usuarios y las condiciones de habitabilidad de la 
vivienda. Partiendo de estos principios, y considerando que el inquilinato tiene un 
uso similar al de las residencias, hoteles, pensiones y moteles, pero que la norma 
no lo incluye específicamente para su regulación y control, se propone retomar 
algunas de las normas señaladas en los artículos 239 y 240 del Manual de 
Convivencia Ciudadana del Departamento de Antioquia, y entenderlo dentro de la 
figura de “similares”. 
 
Capítulo VIII, referido a los hoteles, moteles, residencias y similares: 
Artículo 239: “El funcionamiento de hoteles, moteles, hospedajes, pensiones, 
residencias y similares no reglamentados por la Corporación Nacional de Turismo, 
se regirá por las disposiciones del presente Código, para los establecimientos al 
público además del cumplimiento de los requisitos de Ley”. 
 
Articulo 240: Los hoteles, moteles, hospedajes, pensiones, residencias y 
similares, fuera de los requisitos a que se refiere la ley 232 de 1995, cumplirán los 
siguientes requisitos: 
1. Estar provistos de luz suficiente y un sistema de ventilación en forma natural, 
como ventanas, desniveles, etc., o mecánica, aprobados por las autoridades de 
higiene. 
2. Mantener extintores contra incendio, en condiciones de funcionamiento, 
ubicados en lugar visible y adecuado.  
3. Contar con salidas amplias y sin obstáculos. 
4. Tener limpieza esmerada de todas las dependencias. 
5. Mantener las fachadas y paredes exteriores en buen estado de limpieza y 
conservación y las puertas y ventanas con la debida seguridad. 
6. Disponer de unidades habitacionales sin hacinamiento. 
7. Estar provistos de tanques para el almacenamiento de agua y cuarto para la 
recolección de basuras. 
8. Llevar un libro de registros de huéspedes, debidamente foliado, rubricado y 
registrado ante el alcalde o inspector de policía. 
9. Fumigar cada tres meses o antes según lo disponga la respectiva autoridad de 
salud. 
10. Exhibir en lugar visible de la recepción y en cada unidad habitacional un 
aviso con la tarifa señalada, horario que comprende el denominado día 
hotelero, normas de seguridad y prohibición de exigir propinas. 
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Lineamiento estratégico 1. Regular y controlar el inquilinato y sus servicios para 
convertirlo en una opción digna de vivienda, y respetada por los habitantes de la ciudad. 
 2. Determinar regulaciones desde lo físico- espacial 
 
Como se especifica en el diagnóstico de las condiciones de la vivienda, las normas 
para regular la iluminación, la ventilación, las áreas mínimas y las condiciones 
espaciales de los inquilinatos requieren un gran nivel de detalle, en función de las 
diferentes tipologías de vivienda, y con base en el conocimiento de las 
dimensiones y localización de los patios y ventanas de cada inquilinato; además 
requieren  la verificación del cumplimiento del uso para el cual fueron diseñados 
cada uno de los espacios interiores de la edificación. 
 
No obstante, consecuentes con los análisis de los inquilinatos en el Capítulo 4 
“Diagnóstico” y con la introducción de este capítulo de propuestas, el equipo de 
trabajo responsable de este proyecto hace la siguiente propuesta con el propósito 
de iniciar un proceso de reglamentación de los inquilinatos: 
 
Estructura general de Normas y Reglamento para la vivienda de inquilinato 
 
1. Definición de la vivienda de inquilinato: 
Si bien este tipo de vivienda se ha definido en el desarrollo del proyecto, es 
importante resaltar que el inquilinato es un negocio que presenta características 
diferentes, unas consideradas en la tipología establecida, y otras identificadas en 
la encuesta y señaladas en el diagnóstico. Para plantear algunas propuestas y 
orientaciones para la formulación de normas y reglamento en relación con las 
condiciones físico- espaciales, se distinguen, entre toda la gama de posibilidades, 
dos grandes grupos: 
- La vivienda de menos de 5 piezas destinadas al arriendo y donde el 
administrador es el propietario.  
- La vivienda de más de 5 piezas para arrendar y donde el administrador puede 
ser o no ser el propietario.  
 
2. Normas mínimas de la edificación para vivienda de inquilinato 
En este aspecto, los tipos de vivienda identificados en el presente estudio son un 
parámetro para definir condiciones mínimas de habitabilidad. Además, se puede 
acudir a la definición de las dimensiones necesarias en cada uno de los espacios 
interiores para que una edificación pueda ser destinada como vivienda de 
inquilinato. 
 
- Las unidades de alquiler: sólo pueden destinarse para su arriendo en viviendas 
de inquilinato, unidades de alquiler que sean piezas, con o sin baño, y con un área 
mínima de 12m2 (3 m.  x 4 m.). Dentro de dicha área, se debe considerar la 
circulación. Cada pieza debe tener una puerta y una ventana con cerradura en 
buen estado. 
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Lineamiento estratégico 1. Regular y controlar el inquilinato y sus servicios para 
convertirlo en una opción digna de vivienda, y respetada por los habitantes de la ciudad. 
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 - Para evitar el hacinamiento: El indicador internacional de 10m2 por persona es un referente. Sin embargo se 
debe ser consciente de las limitaciones espaciales existentes en los inquilinatos. 
Por esta razón, este estudio presenta además el indicador de densidad de 
ocupación que se determina al trabajar la variable de habitabilidad, aplicando la 
relación del promedio total de personas por pieza. 
 
Los rangos establecidos para la densidad de ocupación son la forma de evaluar la 
situación actual de los inquilinatos, y debido a las características de estas 
viviendas, pueden ser determinantes para la definición de la norma. Sin embargo, 
requieren un manual especial para su aplicación y regularización que debe ser 
discutido, complementado y aprobado por parte de la Secretaría de Planeación 
como ente regulador de la vivienda. 
 
Los rangos establecidos son: 
- De 0 a 2 personas por pieza                Aceptable. 
- De 2.1 a 4 personas por pieza             Máximo aceptable 
- Más de 4 personas por pieza               Hacinamiento 
 
Esta reglamentación requiere mucho cuidado en su aplicación. Se trata de un área 
mínima de pieza de 3 m. x 4 m.  La norma debe decir: el número mayor de 
personas que pueden convivir por pieza en un inquilinato es de 2 adultos y 2 niños 
y los niños deben estar entre ciertos rangos de edad. 
 
De esta forma la cantidad máxima de piezas en una vivienda, se determina de 
acuerdo al área del lote, teniendo en cuenta los patios requeridos y los espacios 
sociales y de servicio necesarios. 
 
Según el indicador internacional 10m2 por persona es el mínimo aceptable 
 
- La iluminación y ventilación: los sistemas de iluminación y ventilación en la 
vivienda de inquilinato deben ser naturales. Por lo tanto se exige que la relación 
entre el número de piezas y los puntos de aire y luz sea de 4 a 1, es decir por 
cuatro piezas debe existir un patio, solar o terraza, cuya dimensión tengan áreas 
mínimas. Así el patio mínimo es de 3 m. x 3 m. De igual forma cada pieza debe 
estar provista de por lo menos una ventana de 1.5 m. x 1 m. que permita la 
iluminación y ventilación natural. Si la pieza es de dimensiones mayores a la 
mínima establecida, debe tener mayor área de vanos para ventana o más de una 
ventana. 
 
- Los usos complementarios en el interior de la pieza: la práctica de cocinar en las 
piezas debe restringirse al máximo porque es peligrosa. Sólo con autorización 
expresa del administrador, se podría cocinar y en este caso, la energía deberá ser 
eléctrica. Las habitaciones en las cuales se permita la cocción de alimentos, 
deberán tener un área mínima de 18 m2 y no podrán albergar más de 3 personas.  
Lineamiento estratégico 1. Regular y controlar el inquilinato y sus servicios para 
convertirlo en una opción digna de vivienda, y respetada por los habitantes de la ciudad. 
 
 
Dentro de las piezas, no se debe permitir lavado y secado de ropas. 
 
- Las unidades sanitarias: se considera como unidad sanitaria el espacio de la 
edificación que contenga los aparatos sanitarios de lavamanos y sanitario, además 
de una ducha. El Baño, o unidad sanitaria, deberá contar con las instalaciones de 
abasto y desagües necesarias para su correcto funcionamiento. 
El área mínima de cada baño deberá ser de 1.2 m. x 2.0 m. Cada espacio de baño 
deberá estar provisto de por lo menos una ventana de 0.5 m. x 0.7m., o sea de 
0.35m2 de área mínima, y contar con una puerta con cerradura en buen estado. 
Cuando se trata de baños compartidos, el número de unidades sanitarias 
dependerá del número de personas que vivan en el inquilinato ya que se establece 
una relación de 5 a 1 como aceptable, es decir, máximo 5 personas por unidad 
sanitaria. En consideración al tipo de vivienda del que se trata, es importante 
acordar los horarios de uso de dicha unidad sanitaria. Los acuerdos al respecto 
serán consignados en el manual de convivencia que será suministrado por el 
administrador a cada nuevo inquilino. 
 
- Las áreas de circulación: en los inquilinatos, los corredores y escalas deben tener 
un ancho mínimo de 1.5 m. con el fin de permitir la circulación simultánea en dos 
sentidos; deben contar con iluminación y ventilación natural y cumplir normas de 
higiene y aseo. 
Cuando se trate de viviendas de varios pisos, las escalas deben tener un ancho 
mínimo de 1.5 m. Las puertas o rejas de escalas y corredores deben tener una 
cerradura de seguridad para los niños, pero de fácil manejo para los adultos. 
Los espacios de circulación deben tener señalización de rutas de evacuación en 
caso de una emergencia. 
 
- Los espacios de uso social: dentro de la vivienda de inquilinato, deberá existir por 
lo menos un espacio destinado como lugar de encuentro y reunión de un área 
mínima de 12 m2.  Además, si el número de piezas es superior a 5, se debe contar 
con más espacios o con un espacio de mayor área. El uso de dicho lugar será 
acordado en el manual de convivencia y controlado por el administrador. 
 
- Los espacios de servicios compartidos: La utilización de espacios por varias 
familias genera en muchos casos conflictos que un buen manual de convivencia 
puede contribuir a evitar o mitigar, al mismo tiempo que debe plantear cómo 
optimiza los espacios con este carácter. 
Estos espacios son los baños, que ya han sido reglamentados y los lavaderos, 
tendederos de ropa, y en muchos casos la cocina. El número de lavaderos y 
tendederos requeridos en cada inquilinato está determinado por el número de 
usuarios adultos, en una relación de 6 a 1, es decir un lavadero y tendedero para 
seis adultos. El uso se define, como para los baños, con horarios establecidos en 
el manual. Esta relación puede cambiar de acuerdo a las necesidades y 
costumbres de los habitantes del inmueble. Para el espacio de la cocina, se debe 
definir su uso compartido en el manual de convivencia. 
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Lineamiento estratégico 1. Regular y controlar el inquilinato y sus servicios para 







1. Secretarías de Cultura Ciudadana, Desarrollo Social, Gobierno, Educación, 
Salud, Hacienda  
2. Planeación Municipal 
3. Inspecciones de Policía 
4. Federación Colombiana de Consumidores 
5. Concejo Municipal 
6. Administradores de inquilinatos  
7. Usuarios  








S Línea 1 del Plan de Desarrollo: Medellín gobernable y participativa 
Componente: Cultura ciudadana.  






Eje temático 3: Pedagogía para la convivencia en los inquilinatos 
 
Tabla 17. Lineamiento estratégico 2 
 
Lineamiento estratégico 2. Generar espacios e instrumentos que promuevan el respeto 
entre los usuarios, entre el usuario y el administrador, y del usuario con sus vecinos de 








1. Capacitar y certificar a los administradores en el manejo de inquilinatos y en 
la relación con los usuarios, lo cual se debe hacer mediante una institución del 
Estado que permita garantizar la calidad y subsidiar tal proceso. El SENA parece la 
entidad con mayor cualificación para asumir esta responsabilidad. Un certificado de 
una entidad de carácter nacional puede presentarse a los administradores como 
incentivo, ya que podría facilitar el acceso a créditos, asesorías, programas y 
acompañamientos por parte de la municipalidad en:  
- Calidad del servicio prestado 
- Resolución de conflictos 
- Conocimiento de la normatividad que rige los negocios de hospedaje 
- Administración y contabilidad  
- Servicios adecuados para el tipo de usuario, por ejemplo con posibilidades de 
disponer de un garaje o depósito para chazas, mercancías, etc. 
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Lineamiento estratégico 2. Generar espacios e instrumentos que promuevan el respeto 
entre los usuarios, entre el usuario y el administrador, y del usuario con sus vecinos de 
cuadra, barrio y ciudad. 
 
2. Construir con los administradores un manual general de calidad en el servicio, en 
el cual se establezcan lineamientos generales de comportamiento de los usuarios, 
para preservar las relaciones de respeto entre ellos mismos y entre ellos y sus 
vecinos, en relación con el ruido, los escándalos, las actividades ilícitas, el 
cumplimiento del pago, entre otros. 
 
3. Realizar actividades de acompañamiento por parte de la administración municipal 
a los inquilinatos donde predominan las familias, para capacitarlas en la convivencia 
al interior de espacios reducidos, en las relaciones con los vecinos, en el trato a los 
niños, entre otros temas. 
 
 
4. Generar una línea de atención integral concretamente para los usuarios de 
inquilinatos en los sectores donde hay mayor número de éstos, y que pueden estar 
ubicadas en espacios u oficinas del municipio ya existentes.  En estos espacios, 
deben hacer presencia el ICBF, la subsecretaría Metromujer y la Secretaría de 
Bienestar Social, como atención a la población más vulnerable. Por ello también 
debe estar allí la posibilidad de recibir ayuda sicológica e información sobre trámites 
legales como demandas por violencia intrafamiliar, entre otras. Al rfespecto, es 
importante tener en cuenta que esta opción debe existir para toda la población; 
pero, en concreto, se debe sumar  en esta línea la entrega de información a 
usuarios sobre sus derechos como consumidores y la recepción de reclamos sobre 
el estado del inquilinato y la calidad de los servicios. 
Esta línea de atención puede ubicarse aprovechando espacios como los Cercas, la 
Gerencia del Centro, y requiere la presencia de un servidor público de la Secretaría 
de Desarrollo Social, con conocimiento del tema y que forme parte de un equipo de 
tres o cuatro personas con trabajo concreto en esta problemática. 
 
Esta línea de trabajo debe contar con instrumentos estandarizados de inscripción y 
seguimiento, desde los componentes sociales, económicos, físicos y jurídicos, así: 
• Base se datos de los inquilinatos existentes (lo cual proviene de la identificación 
y geo- referenciación realizada en el presente estudio). Es importante recordar 
que el estudio se realizó en tres sectores de la ciudad, pero la metodología se 
puede utilizar para replicar el trabajo en el resto de la ciudad. 
• Instrumentos para consignar observaciones realizadas por los servidores 
públicos en visitas periódicas a los inquilinatos. 
• Instrumentos para consignar las quejas y reclamos hechos por los usuarios 
• Instrumentos para consignar seguimiento a los usuarios para asesorarlos en el 
acceso a diferentes tipos de vivienda, en el manejo de sus conflictos… 
Es importante que tal información haga parte de un sistema que permita la 
observación y seguimiento, aprovechando los ya existentes como el de 
Metroinformación, pero que su alimentación y análisis esté a cargo de los 
integrantes del grupo de funcionarios responsables de atender la problemática de 
los inquilinatos. 
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Lineamiento estratégico 2. Generar espacios e instrumentos que promuevan el respeto 
entre los usuarios, entre el usuario y el administrador, y del usuario con sus vecinos de 






 1. Secretarías de Gobierno, Solidaridad Social, Cultura Ciudadana, Educación, 
Desarrollo Social, Bienestar Social, Salud 
2. Administradores de inquilinatos 
3. Usuarios 









S Línea 1 del Plan de Desarrollo: Medellín gobernable y participativa 
Componente: Seguridad y convivencia.  
Programa: Prevención de la violencia.  
Programa: Manejo del espacio público para la convivencia 
 
Componente: Cultura ciudadana.  
Programa: Primero la vida 
 
 
Dentro de este lineamiento es importante definir el perfil del administrador de 
acuerdo al tipo de inquilinato del que se trate. Así, cuando se habla de inquilinatos 
de menos de 5 piezas y cuyo administrador es el propietario, es más importante 
brindar un apoyo desde el punto de vista de mejoramiento del inmueble u ofrecer 
el acceso a créditos. Y cuando se trata del administrador de un inquilinato 
altamente rentable, con más de 5 piezas, el administrador, independientemente de 
si es el propietario del inmueble o no, debe certificar la capacitación como se ha 
definido en el lineamiento estratégico 2. 
 
“….Se debe entonces buscar un Administrador con perfil Gerencial, Ejecutivo, con 
capacidades de dirección y administración de recursos humanos, conocimientos 
específicos en Contabilidad y (...)”, Administración de Vivienda de Inquilinato, 
“manejo y liderazgo de Comunidades, amplio conocimiento del Régimen Laboral, y 
de la Legislación (…)“, del tipo de vivienda de Inquilinato, y de la “solución de 
conflictos, etc” 4  
 
 
Eje temático 4. El inquilinato como opción de vivienda o de tránsito hacia la 
vivienda compartida o la vivienda propia 
 
                                                 
4 El Administrador de Propiedad Horizontal.  Ley 675 de 2001,(Articulo 51). www.aiph.com.co 
Se incorpora al texto de la Ley, algunos asuntos importantes para los inquilinatos. 
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Tabla 18. Lineamiento estratégico 3. 
 
Lineamiento estratégico 3. Identificar y generar estrategias de apoyo a las 
expectativas de cada uno de los diferentes grupos de usuarios existentes en los 
inquilinatos 
1. Identificar cada uno de los grupos de usuarios relacionados con sus 
expectativas de vivienda así: 
 Un grupo 1 que considera el inquilinato como su casa y no está interesado en 
salir de allí.  
 Un grupo 2 que eventualmente puede pagar un espacio en un inquilinato, y 
esporádicamente está interesado en hacerlo.  
 Un grupo 3 que toma esta vivienda como una solución provisional, normalmente 
debido a situaciones económicas precarias, pero que necesita apoyo para 
acceder a otro tipo de vivienda, o para constituirse en grupo asociativo con 
otros usuarios en busca de una vivienda compartida, pero sin la intermediación 
de un administrador.  
 Otro grupo 4, que al igual que el anterior, considera los inquilinatos como una 
solución provisional, pero cuyos integrantes quieren ser propietarios.    
 
Estos grupos deben ser integrados en una base de datos dinámica, que permita la 
alimentación periódica de datos para poder hacer seguimiento de los usuarios, 
calificarlos dentro de los criterios propuestos para cada uno de los programas, es 
decir si han cumplido lo propuesto para acceder a los programas de vivienda por 
ejemplo. 
 
Esta base de datos debe ser compatibilizada con otras de programas de la 








2. Generar estrategias de apoyo para cada uno de los grupos anteriores. 
Grupo 1. Para este grupo de usuarios, la mejor alternativa es la regulación y el 
control del negocio. 
Grupo 2. Con este grupo de usuarios, se requiere la intervención de Bienestar 
Social que incluya medidas de solidaridad y proteccionismo institucional. Se 
requieren hogares fijos o de paso, alternativas de alimentación y oportunidades de 
aseo y salud. 
Grupo 3. Con este grupo de usuarios, se requieren programas de 
acompañamiento que incluyan capacitación en convivencia, apoyo respetuoso en 
el tránsito hacia la adquisición de responsabilidades con el inmueble y con otros 
servicios como servicios públicos, administración, entre otros. 
 
Grupo 4. Con este grupo, es necesario generar estrategias que permitan acceder 
a créditos blandos, programas de ahorro programado y alquiler con cuota incluida 
de ahorro, entre otras. 
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Lineamiento estratégico 3. Identificar y generar estrategias de apoyo a las 







 1. Secretarías de: Planeación, Desarrollo Social, Obras Públicas, Solidaridad, 
Bienestar Social, Salud, Educación, Gobierno, Cultura Ciudadana 
 
2. Organizaciones Populares de Vivienda, Organizaciones Populares de Vivienda, 
OPV 
 
3. ONGs como Fundaciones, Corporaciones, Asociaciones de profesionales, etc. 
 
4. Organizaciones sociales y comunitarias 
 












S Línea 3 del Plan de Desarrollo. Medellín un espacio para el encuentro ciudadano 
Componente: Vivienda y hábitat  




Eje temático 5. El inquilinato es parte de un sistema urbano mayor 
 
Tabla 19. Lineamiento estratégico 4. 
 
Lineamiento estratégico 4. Generar espacio urbano es mejorar las condiciones de vida 
de los usuarios de inquilinatos 
1. Ejecutar los proyectos de espacio público contemplados en el Plan de 









2. Construir espacios especiales para los niños, donde se cuente con biblioteca de 
consulta, espacio para realización de actividades escolares con apoyo 
profesional para su nivelación escolar. Deben ser espacios diferentes de 
ludotecas.  
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Lineamiento estratégico 4. Generar espacio urbano es mejorar las condiciones de vida 
de los usuarios de inquilinatos 
 3. Apoyar las instituciones reconocidas en los sectores y que pueden ser 
evaluadas por el municipio en el apoyo que han  brindado a las comunidades, 
entregándoles en comodato las edificaciones públicas hoy abandonadas, para 
que trabajen por el mejoramiento de las condiciones de vida de la población; 
además de realizar en estos espacios los programas con los que ya cuenta el 
municipio en cuanto a bienestar y solidaridad social. 
 
 4. Construir algunos edificios que se conviertan en albergues para el grupo 2, es 







 1. Secretarías de Planeación, Cultura ciudadana, Obras Públicas, Gobierno, 




3. Organizaciones comunitarias y sociales de los barrios y sectores 
 
4. Asociaciones de profesionales 
 








S Línea 3 del Plan de Desarrollo. Medellín un espacio para el encuentro ciudadano 
Componente: Proyectos estratégicos de ciudad.  
Programa: Revitalización del centro de la ciudad: “el centro vive”. 
 
Componente: Espacio público  
Programa: Gestión para la Implementación del plan de ordenamiento territorial   




Eje temático 6. El usuario de los inquilinatos es una población con alta 
vulnerabilidad social y económica 
 
En este numeral, es importante resaltar que la población de los inquilinatos es una 
población vulnerable como lo son muchos otros grupos sociales de la ciudad, y 
que la fuerza de esta propuesta de intervención debe estar en la regulación del 
inquilinato como negocio.  
 
Desde la perspectiva social, lo principal es ejecutar los programas y proyectos de 
solidaridad y bienestar que están contemplados para la generalidad de la 
población pobre y vulnerable de la ciudad. Pues su especificidad poblacional 
requiere soluciones que son de escala de ciudad y que van más allá de que sean 
o no usuarios de un inquilinato: 
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Tabla 20. Lineamiento estratégico 5. 
 
Lineamiento estratégico 5. Generar proyectos de intervención para la población afectada, 
con miras a contribuir a la disminución de la vulnerabilidad social y económica desde el 
reforzamiento de la presencia institucional. 
 
1. Implementación de programas de apoyo de alimentación en escuelas públicas de la 
zona. 
 
2. Brigadas en salud general y oral para los niños de las zonas. 
 
3. Gestión para la “sisbenización” de este grupo poblacional. 
 
4. En los inquilinatos de mayor permanencia, apoyo a las iniciativas solidarias, primero 
con un inventario de oficios y capacidades y luego generando alianzas para 
comercializar productos. Además de capacitaciones de microempresas, se debe dar 
apoyo para la comercialización. 
 
5. Fortalecimiento de las alianzas con instituciones estatales como el ICBF, refuerzo al 
control sobre el abuso con la niñez, bastante frecuente en esta población. 
 
6. En la oficina de atención a esta población vulnerable, presencia con programas 
METROMUJER y METROJUVENTUD. 
 










8. Fortalecimiento de alianzas con ONGs sociales, comunitarias y religiosas con trabajo 
y reconocimiento en la zona, para que ellas propongan proyectos y los ejecute, con el 
fin de ayudar a mejorar las condiciones de vida de esta población. 
  9. Promoción de alianzas con instituciones nacionales como el SENA en la formación 
de los administradores en calidad de servicio; pero también para los usuarios en temas 
relacionados con alternativas económicas y convivencia. 
  10. Promoción de alianzas con instituciones como VIVA (Vivienda en el Departamento 
de Antioquia) para colaborar en el acceso a vivienda nueva o a programas de 
mejoramiento para esta población. 
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Lineamiento estratégico 5. Generar proyectos de intervención para la población afectada, 
con miras a contribuir a la disminución de la vulnerabilidad social y económica desde el 






 1. Secretarías de Salud, Educación, Solidaridad, INDER, ITM, Bienestar social 
 










7. Organizaciones comunitarias y sociales 
 
8. Asociaciones de profesionales 
 








S Línea 2: Medellín social e incluyente  
Componente: Educación 
Programa: acceso e inclusión 
 
Componente: Salud  
programas: prestación de servicios de Salud 
 
Componente: Solidaridad programas: atención a poblaciones Vulnerables. 
Programa: promoción de la calidad de vida, programa: prevención para disminuir el 
riesgo 
 
Componente: Deporte y recreación  
Programa: re-crea tu localidad 
 
Componente: equidad social programa: Buen comienzo   
Programa: Medellín ciudad joven  
programa: Medellín con equidad de Género 
 
 
Línea 4 Medellín productiva, competitiva y solidaria 
Componente: Cultura y creación de empresas   
Programas: formación para el trabajo y la inserción laboral 
 
Componente: desarrollo y consolidación  
Programa. Apoyo a la economía solidaria y otras formas asociativas. 
 
 
                                                                     Capítulo 5- Formulación de propuestas de gestión. 47
Eje temático 7. El inquilinato es una vivienda con dinámicas propias y 
heterogéneas que requieren respeto de todos y en primera instancia de la 
institucionalidad. 
 
Tabla 21. Lineamiento estratégico 6. 
 
Lineamiento estratégico 6. Generar en las diferentes secretarias y servidores públicos 
el conocimiento y sensibilidad por las situaciones que se producen en los inquilinatos, 
conciencia de que es una opción de vivienda con población en alta vulnerabilidad social 
y económica. 
 
1. Socialización de los resultados del presente estudio con funcionarios públicos, 
designados por las diferentes secretarías. 
 
2. Replica del Comité especial Inter- secretarías de apoyo al Plan Parcial de San 









3. Comprometer recursos humanos, financieros y logísticos de las diferentes 
secretarías en los proyectos que se propondrán en el siguiente apartado, con el fin 
de incidir en el reconocimiento de la problemática de los inquilinatos y contribuir a 







1. Secretarías de Gobierno, Metroinformación, Desarrollo social 
2. Veeduría ciudadana 
3. Comité Inter- secretarías, con dinámica propia y compromiso de carácter 
municipal 








S Línea 1 del Plan de Desarrollo: Medellín gobernable y participativa 
Componente: Transparencia y desarrollo institucional 
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3.2 Acciones generales  
 
Las acciones siguientes se pueden realizar y deben contribuir a mejorar las 







- Apoyar el establecimiento de normas claras y de restricciones tendientes a 
potenciar la convivencia, desde antes del ingreso al inquilinato. Es un proceso 
que enfrenta intuitivamente la administradora de varios inquilinatos de Niquitao 
cuando direcciona cada uno de sus clientes hacia un lugar u otro.  
 
Para ello, son necesarios procesos de capacitación a los administradores de 
inquilinatos. 
 
- Generar entre el administrador y los usuarios, un cierto grado de apropiación y 
responsabilidad frente al espacio, acudiendo a manuales de convivencia, más 
propositivos que represivos, que también deben incluir normas internas de 
higiene, seguridad y respeto por la privacidad.  
 
Para ello, también son necesarios procesos de capacitación que además de la 
participación de administradores, deberían contar con la vinculación de usuarios 
con permanencia relativamente estable en los inquilinatos. Las normas de 
convivencia, consecuencia del proceso, no pueden dictarse desde afuera, con 
base en los criterios que quienes no han vivido en inquilinatos, o en 
experiencias ajenas. Para ser apropiadas, estas normas deben provenir de 
quienes las van a seguir y ajustarse a las necesidades de cada inquilinato, en 
función de sus condiciones espaciales, de su administrador y de los usuarios. 
 
- Promover la formación de organizaciones comunitarias o ciudadanas con la 
participación de vecinos, administradores y usuarios de los inquilinatos.  
 
En este sentido, se podría igualmente considerar la posibilidad de revivir 
organizaciones de inquilinos y arrendatarios, como ADEIVA, que jugaron un 
importante papel en Medellín en la década de los ochenta. 
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3.2.2. Capacitación a propietarios y administradores: 
 
Los inquilinatos requieren procesos de negociación y concertación con los 
administradores para propiciar cambios en el tipo de servicio que se ofrece y 
mejorar las condiciones de convivencia. Estos procesos pueden darse a través de: 
 
- Capacitación sobre las normas y los parámetros mínimos de habitabilidad 
 
- Capacitaciones en planes de negocios, fundamentales para acceder a créditos. 
 
- Sensibilización frente al crédito para que sea visto como una opción para el 
crecimiento y mejoramiento de las condiciones del inquilinato como negocio, 
para llegar a considerar el crédito como una oportunidad de inversión y no como 
un gasto adicional. 
 
- Capacitación en elaboración en presupuestos, administración y finanzas.  
 
Para ello, una alternativa es recurrir a la empresa privada, al SENA, a la 
Asociación de Comerciantes, a Cooperativas u otras entidades para que asesoren 
a los administradores con programas de mejoramiento del servicio.5
 
 
3.2.3. Capacitación a usuarios: 
 
La capacitación de los usuarios es especialmente difícil si se tiene en cuenta que 
muchos de ellos se trasladan de un inquilinato a otro. Sin embargo los usuarios 
estables que, con el tiempo, se han convertido en “habitantes” o “moradores”, 
pueden participar de este tipo de proceso en torno a temas como: 
 
- Motivación para la formación de agrupaciones de usuarios dedicados a montar 
e implementar proyectos productivos. 
 
- Acceso a programas de formación básica en temas que deben tratarse como la 
formación de los hijos, las normas de higiene y salud… 
 
- Formación en convivencia, como tema fundamental en un ambiente donde la 
sola proximidad de unos y otros en espacios reducidos genera tensiones. 
 
 
3.2.4. Recomendaciones para la administración:  
 
Si el administrador está ausente, debe: 
 
                                                 
5 Aportes del taller de expertos. 
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- Establecer con los usuarios canales de comunicación permanentes con el fin 
de conocer sus necesidades y/o inconformidades, directamente o a través de 
personas que cuentan con el reconocimiento de sus compañeros. 
 
- Cerciorarse de que su representante directo en el inquilinato, si lo tiene, 
cumpla las normas acordadas y haga respetar los parámetros de habitabilidad 
y calidad en el servicio. 
 
- Identificar los conflictos abiertos o latentes, intentar comprender sus causas y 
efectos, evaluar quiénes son los perjudicados, para plantear propuestas que 
permitan resolver las dificultades. 
 
- Buscar asesoramiento sobre los mecanismos legales a los cuales puede o 
debe recurrir para solucionar conflictos con o entre los usuarios 
 
- Fijar criterios para escoger el tipo de usuario para cada inquilinato, de acuerdo 
a sus preferencias, a las condiciones locativas y a la demanda que se 
presente.   
 
- Establecer requisitos mínimos para el acceso de usuarios. 
 
- Evaluar las condiciones del inmueble en el que funciona el inquilinato, para 
determinar si se presenta deterioro, si los usuarios son responsables de ello o 
si se trata de un desgaste por el paso del tiempo y la depreciación del 
inmueble. 
 
Si el administrador está presente, además de acatar las recomendaciones 
anteriores que también le son útiles, se le recomienda: 
 
- Participar con los usuarios en la elaboración de un manual de convivencia, 
especialmente donde la permanencia es alta, y promover reuniones 
esporádicas de evaluación de la convivencia. 
 
- Establecer criterios concertados para el aseo, el uso de los espacios 








- Aplicar al interior de los inquilinatos la ley 820 referida al canon de 
arrendamiento, el cual no podrá ser superior al 2% del avalúo catastral, y se 
calcula de la siguiente manera: en el caso de los inquilinatos, se toma el valor 
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del avalúo y se divide por el área que tiene el inmueble para definir el precio de 
arrendamiento por metro cuadrado, con el propósito de fijar un rubro de 
acuerdo al espacio arrendado a cada uno de los usuarios. 
 
- Controlar la manera cómo se realizan préstamos, especialmente del propietario 
a un usuario, con el fin de evitar la usura, los abusos, los maltratos. 
 
 
3.2.6. Mejoramiento físico y estrategias para su financiación 
 
El respeto, se recomienda: 
 
- La vivienda en los casos de V1 requiere sólo intervenciones tendientes a la 
conservación. Corresponden a situaciones que se deben incentivar y se 
pueden replicar, más cuando son inquilinatos que evidencian unas relaciones 
usuarios-  administrador que garantizan estabilidad, permanencia y calidad de 
los espacios habitados.  
 
- En estos espacios, viven algunos usuarios de los inquilinatos con quienes es 
posible iniciar procesos a mediano y largo plazo para permitirles la adquisición 
de una vivienda propia, para promover asociaciones en torno a proyectos 
productivos, para participar de proyectos de vivienda en cooperativa o en 
asociación con otros usuarios, o para compartir una vivienda con otros 
usuarios sin la intermediación de un administrador. 
 
- Para las V2, V3 y V4, se requiere la implementación de normas para recuperar  
las condiciones de habitabilidad y/o mejoramiento, con una inversión que no 
puede realizar directamente el estado por tratarse de propiedades privadas,  
pero con opciones de crédito o alianzas con instituciones con presencia en los 
barrios.  
 
- Se recomienda propiciar administraciones mixtas o comodatos, como en los 
términos de la propuesta formulada por Semillas que Crecen en el sector de 
San Lorenzo. 
 
- Para estos tipos, otra opción en los casos de viviendas más deterioradas 
donde la inversión en mejoramiento sería muy alta, es la relocalización del 
inquilinato en otro inmueble dentro del mismo sector, con el fin de no romper 
los lazos sociales, tan difíciles de construir con una población que se 
caracteriza por su inestabilidad. 
 
- Las estrategias de financiación para la intervención en la vivienda sólo pueden 
ser orientadas con responsabilidad directa del propietario debido al carácter 
privado del inmueble. En este sentido, se proponen créditos para el 
mejoramiento a través de corporaciones financieras o de cooperativas que 
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3.3. Propuestas puntuales por los diferentes tipos identificados por el 
modelo matemático 
 







































 Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo 2 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo 3 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo 4 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo 5 
 Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo 8 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo  
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     





Tabla 22. Propuesta para el primer grupo. 
 
Características de los 
tipos de inquilinatos 
de este modelo. 
 
En estos inquilinatos, se presentan inmuebles conservados y 
deteriorados con niveles de habitabilidad medio y bajo y con  
unidades de alquiler alta (pieza) o baja (enseres). Se 
presentan las diferentes figuras de administración: propietario 
presente (A1), arrendador presente (A2), arrendador ausente 
(A3)  y propietario ausente (A4). 
 
Los usuarios de estos inquilinatos tienen características 





- Determinar si los problemas de habitabilidad y deterioro 
del inmueble son causados por los inquilinos y la ausencia 
del administrador. 
- Diagnosticar la posibilidad de implementar proyectos 
productivos o alianzas y cooperativas para la consecución 
de otro tipo de vivienda entre los usuarios.  
 
Es necesario tener en cuenta la disponibilidad de los usuarios 
para participar en estos proyectos. 
Objetivos - Mejorar las condiciones de habitabilidad del inmueble y 
ofrecer una vivienda digna tal y como esta concebido en la 
Constitución Política de Colombia en el artículo 51 
- Fortalecer los lazos de convivencia a través de programas 
que brinde la administración municipal.  
Identificación del 
grupo objetivo 
Los usuarios y el administrador 
Metodología - Talleres. 
- Cursos de capacitación a administradores con instituciones 
de capacitación para el trabajo como el SENA. 
- Capacitaciones a usuarios sobre acceso a vivienda propia y 
acceso al subsidio para vivienda urbana que ofrece el 
Gobierno Nacional a los colombianos de recursos 
económicos escasos y que hace parte de su política de 
vivienda, “Colombia un país de propietarios”. 
Contenido Talleres de Sensibilización 
•  Capacitación certificada a administradores en: 
- Normas de higiene y seguridad, calidad en el 
servicio con certificaciones. 
- Emprendimiento y planes de negocio 
- Solución de Conflictos 
- Administración y Contabilidad 
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• Capacitación a usuarios y administradores en:  
- manejo integral de residuos sólidos 
- vivienda saludable,  
- manipulación de alimentos,  
- cultura del ahorro como herramienta que 
posterga el consumo para el futuro para la 
adquisición de otros bienes. 
• Talleres informativos sobre las alternativas para adquirir 
vivienda que brinda el gobierno a través de las cajas de 
compensación. 
• Programas educativos y culturales para la población infantil 
de los inquilinatos: creación o implementación escuelas 
deportivas. 
• Inclusión de administradores en instituciones como 
FENALCO e incluir a los administradores en sus 
programas de apoyo empresarial, arbitraje y conciliación 




Usuarios con disposición de alta permanencia. 
Responsables • CEHAP: Presentación de los resultados del censo 
- Análisis de los problemas (los identificados por nosotros y 
los que ellos señalen) 
- Charlas sobre algunos aspectos como reglamento interno, 
formas de cobro, convivencia, selección de usuarios, 
acceso a créditos. 
- Conclusión con la elaboración de una cartilla, como 
síntesis del proceso, la cual se podría entregar a otros 
administradores, de otros barrios, etc.  
Esto para generar una primera sensibilización entre los 
administradores y usuarios de los inquilinatos. 
 
• Secretaría de Desarrollo Social en la sensibilización y 
escogencia de los administradores. 
 
• Planeación Municipal en la expedición de controles sobre 
áreas mínimas, índices de ocupación y construcción. 
 
• Secretaría de Desarrollo Social en contacto con institutos 
de capacitación para el trabajo como el Sena a través del 
Centro de Servicios a la Salud. El cual brinda programas y 
cursos intensivos para la comunidad en general: Vivienda 
Saludable, Manejo integral de Residuos, Emprendimiento, 
Gestión Empresarial, Manipulación de alimentos. 
 
• La Secretaría de Desarrollo Social se encargaría de 
difundir estos programas y hacer el contacto con el Sena 
para acordar un enfoque hacia los inquilinatos  
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• Las Cajas de Compensación Familiar del departamento, 
están encargadas de informar y divulgar los 
procedimientos necesarios par acceder al Subsidio 
Familiar de Vivienda, que ofrece el Gobierno Nacional. 
Por lo tanto es necesario informar a los habitantes de los 
inquilinatos sobre esta posibilidad. Dirigirse a estas cajas 
de compensación para que ellas realicen una campaña de 
difusión en los inquilinatos de este subsidio y los 
requisitos. 
Política Plan de Desarrollo. Medellín un espacio para el encuentro 
ciudadano. 
Programas:  
- Centralidades y ejes urbanos habitables: Vivienda y 
hábitat 
 
- El Centro Vive 
 
- Gestión para la Implementación del plan de ordenamiento 
territorial.  
 
- Intervenciones Integrales en parque, cerros y bordes. 
 
- Acceso e inclusión, componente educativo.  
 
- Promoción de la calidad de vida, prevención para 
disminuir el riesgo. 
 
- Apoyo a la economía solidaria y otras formas asociativas. 
 
- Cultura de la autorregulación: para la regulación y control 












Plazo Urgente: las inscripciones para los cursos del SENA están 
abiertas. 
Posible ejecutor Además de las dependencias del Municipio citadas: 
CEHAP  
SENA 
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Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo 11 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo 12 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo 13 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo 9 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo 14 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo  
 Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo  
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
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Tabla 23. Propuesta para el segundo grupo. 
 
Descripción del 
problema o necesidad Los tipos correspondientes al grupo dos del modelo matemático, presentan un panorama con menos 
oportunidades para la gestión desde los usuarios ya que su 
permanencia es baja, y no permite la continuidad en los 
procesos (U5 Y U6). Se presentan las cuatro clases de 
administradores: administrador propietario presente A1, 
administrador arrendador presente A2, administrador 
arrendador ausente A3 y administrador propietario ausente 
A4. 
Las viviendas pasan por todos los grupos: V1, Inquilinato 
conservado, con nivel de habitabilidad medio y unidad de 
alquiler alta (pieza) o baja (enseres). V2, Inquilinato 
conservado, con nivel de habitabilidad bajo y unidad de 
alquiler alta. V3, Inquilinato deteriorado, con nivel de 
habitabilidad medio y unidad de alquiler Alta. V4, Incluye 4 
opciones: 
Inquilinato conservado, con nivel de habitabilidad bajo y 
unidad de alquiler baja 
Inquilinato deteriorado, con nivel de habitabilidad medio y 
unidad de alquiler baja 
Inquilinato deteriorado, con nivel de habitabilidad bajo y 
unidad de alquiler alta 
Inquilinato deteriorado, con nivel de habitabilidad bajo y 
unidad de alquiler baja.  
 
Estos inquilinatos requieren que el administrador sea 
sensibilizado, capacitado y certificado. 
 
Objetivos - Aumentar el nivel de habitabilidad de los inquilinatos.  
 
- Certificar estos inquilinatos como una opción de vivienda 
con un índice de habitabilidad aceptable. 
Identificación del grupo 
objetivo 
El administrador 
Metodología Talleres de Sensibilización para institucionalizar el 
inquilinato como una actividad comercial. 
Inclusión del inquilinato en registros de Cámara de 
Comercio bajo un régimen especial. 
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Contenido • Presentación de los resultados del censo  
- Análisis de los problemas identificados  
- Charlas sobre algunos aspectos como reglamento 
interno, formas de cobro, convivencia, selección de 
usuarios y acceso a créditos para el mejoramiento 
de los inquilinatos. 
 
• Talleres por parte de entidades como FENALCO para 
inclusión de los inquilinatos que arrienden más de 5 
piezas, como actividades comerciales. Esto con el 
objetivo que los administradores gocen de los privilegios 
de estar inscritos en esta entidad. 
 
• Capacitación certificada a administradores en: 
- Normas de higiene y seguridad, calidad en el 
servicio con certificaciones. 
- Emprendimiento y planes de negocio 
- Solución de Conflictos 
- Administración y Contabilidad. 
Criterios de Selección Administradores presentes. 
Responsables • CEHAP Presentación de los resultados del censo 
- Análisis de los problemas (los identificados en el 
diagnóstico y los que ellos señalen) 
- Charlas sobre algunos aspectos como reglamento 
interno, formas de cobro, convivencia, selección de 
usuarios, acceso a créditos. 
- Conclusión con la elaboración de una cartilla, como 
síntesis del proceso, la cual se podría entregar a otros 
administradores, de otros barrios, etc. Secretaría de 
Desarrollo Social en la sensibilización y escogencia de 
los administradores. 
 
• Planeación Municipal en el requerimiento de áreas 
mínimas. 
 
• Secretaría de Desarrollo Social con la Cámara de 
Comercio en la inclusión de los administradores en sus 
programas de apoyo y desarrollo empresarial: Proyecto 
Carana y a través del Centro de Conciliación y Arbitraje 
y Amigable: Composición de la Cámara de Comercio de 
Medellín. Para la solución de conflictos. Estos 
programas se ofrecen a los afiliados de la Cámara de 
Comercio. 
 
• FENALCO Antioquia como impulsador de programas 
para inscribir a los administradores como comerciantes.  
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Política Programas: 
 
- Cultura de la autorregulación: para la regulación y 
control de los inquilinatos y sus servicios. 
 
- Prevención de la violencia: buscando la seguridad y 
convivencia dentro de los inquilinatos.  
 
- Manejo del espacio público para la convivencia 
 
- Primero la vida 
Metas  
Beneficios del proyecto • Mejorar las condiciones de habitabilidad de los 
inquilinatos (hacinamiento, salubridad, iluminación, etc), 
para brindar a los usuarios una opción de vivienda 
digna. 
• Formalizar el inquilinato como una actividad comercial, 
para evitar las irregularidades que se presentan en los 
cobros a los usuarios, condiciones de arrendamiento.  
• Brindar estrategias para la solución de los conflictos de 
convivencia que se presentan en los inquilinatos entre 
usuarios-administrador, usuarios del inquilinato-vecinos 
o entre los mismos usuarios.   
Plazo Es necesario implementar lo antes posible este proyecto. 
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Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo 15 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo  
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo  
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo  
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo  
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
Tipo 10 
Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
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Tabla 24. Propuestas para el tercer grupo. 
 
Descripción del 
problema o necesidad 
Los tipos correspondientes a este grupo, son inquilinatos que 
ofrecen oportunidades de gestión desde los usuarios que son 
de alta permanencia, pero no tienen características en común 
con los demás usuarios (U3). 
 
Las viviendas pasan por todos los grupos: V1, Inquilinato 
conservado, con nivel de habitabilidad medio y unidad de 
alquiler alta o baja. V2, Inquilinato conservado, con nivel de 
habitabilidad bajo y unidad de alquiler alta. V3, Inquilinato 
deteriorado, con nivel de habitabilidad medio y unidad de 
alquiler Alta. V4, Incluye 4 opciones: 
Inquilinato conservado, con nivel de habitabilidad bajo y 
unidad de alquiler baja 
Inquilinato deteriorado, con nivel de habitabilidad medio y 
unidad de alquiler baja 
Inquilinato deteriorado, con nivel de habitabilidad bajo y 
unidad de alquiler alta 
Inquilinato deteriorado, con nivel de habitabilidad bajo y 
unidad de alquiler baja.  
 
De la misma forma en este grupo se presentan todas las 
clases de administradores: propietarios ausentes y presentes, 
arrendadores ausentes y presentes. 
Objetivo Mejoramiento de las condiciones de vida y convivencia, a 
partir de diferentes formas de intervención. 
Identificación del grupo 
objetivo 
El administrador y los usuarios que estén en disposición de 
participar en estos proyectos. 
Metodología Talleres y programas de emprendimiento, que logren entre los 
usuarios incentivar formas de agrupación y fortalecimiento de 
lazos económicos y sociales. 
Talleres para administradores  
Programas de participación en actividades recreativas y 
deportivas.  
Prestación de servicios de salud. 
Capacitación a usuarios y administradores en:  
- manejo integral de residuos sólidos,  
- vivienda saludable,  
- manipulación de alimentos y  
- solución de conflictos. 
 
Contenido - Talleres sobre convivencia: Análisis de los problemas (los 
identificados en el estudio y los que ellos señalen). 
Presentación de Resultados. 
 
- Programas de Emprendimiento 
 
- Capacitación a usuarios y administradores en: manejo 
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integral de residuos sólidos, vivienda saludable, 
manipulación de alimentos y solución de conflictos. 
 
- Programas de recreación y deporte los cuales les 
permiten espacios de esparcimiento. 
 
- Talleres informativos sobre mecanismos de participación 
ciudadana, que busquen identificar y proyectar las 
necesidades de la comunidad barrial en la que habitan y 
las necesidades que demandan los usuarios de los 
inquilinatos del barrio. 
 
Criterios de Selección Administradores presentes. 
Usuarios desempleados o con carencias de económicas y 
que estén interesados en agruparse para solucionar 
problemas de empleo 
Responsables • CEHAP  
- Presentación de los resultados del censo 
- Charlas sobre algunos aspectos como reglamento interno, 
formas de cobro, convivencia, selección de usuarios, 
acceso a créditos. 
- Conclusión con la elaboración de una cartilla, como 
síntesis del proceso, la cual se podría entregar a otros 
administradores, de otros barrios, etc. Secretaría de 
Desarrollo Social en la sensibilización y escogencia de los 
administradores. 
 
• Planeación Municipal en el requerimiento de áreas 
mínimas. 
 
• Secretaría de Desarrollo Social con la Cámara de 
Comercio en la inclusión de los administradores en sus 
programas de apoyo y desarrollo empresarial: Proyecto 
Carana y a través del Centro de Conciliación y Arbitraje y 
Amigable Composición de la Cámara de Comercio de 
Medellín. 
 
• FENALCO Antioquia como impulsador de programas para 
inscribir a comerciantes.  
 
• Secretaria de Salud, e INDER 
 
• SENA en asociación con el Municipio 
Política Programas:  
 
- Re-crea tu localidad. 
 
- Medellín ciudad joven.  
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- Medellín con equidad de Género.  
 
- Formación para el trabajo y la inserción laboral. Apoyo a 
la economía solidaria y otras formas asociativas.  
 
- Cultura de la autorregulación: para la regulación y control 
de los inquilinatos y sus servicios. 
Metas  
Beneficios del proyecto Mejorar la convivencia de los inquilinatos,  
Brindar una vivienda digna para cierto grupo de la población 
que no tiene acceso a la vivienda propia, sea por sus 
condiciones económicas, costumbres, forma de vida, acceso 
al trabajo u otros factores, que lleven a estos individuos a 
seleccionar este tipo de vivienda. 
Plazo  




Financiación de los 
proyectos 
 
Los programas de capacitación que ofrece el SENA son 
abiertos a la comunidad y no tienen ningún costo. 
Se requeriría un presupuesto para realizar la cartilla que 
contendría la síntesis y conclusiones del proceso. 
La inclusión de los administradores de los inquilinatos como 
comerciantes, requeriría una sensibilización y una campaña 
informativa. 
Sostenibilidad Estos proyectos pueden lograr sostenerse en el tiempo, si 
existe una continuidad. La inclusión y reconocimiento de los 
inquilinatos como una actividad comercial; y por lo tanto una 
regularización, es indispensable para lograr los proyectos que 

















Usuario Administrador  Vivienda 
U1 A1 V1 
U2 A2 V2 
U3 A3 V3 
U4 A4 V4 
U5     
U6     
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Los inquilinatos que se encuentran dentro de este grupo, identificado por el 
modelo matemático y en términos cualitativos, no tienen ninguna información 
registrada sobre los usuarios o el administrador, y tienen pocos datos sobre el 
estado del inmueble de inquilinato. Los procesos de negociación para estos 
inquilinatos se podrían considerar como de alta criticidad en lo que respecta al 
administrador, pues no existe una disposición para atender. Es entonces 
necesario emprender un acercamiento a través de las instituciones con presencia 
en los barrios.  
 
Tabla 25. Propuestas para el último grupo. 
 
Descripción del 
problema o necesidad 
Los tipos correspondientes a este modelo no ofrecen  
posibilidad alguna de gestión debido a la ausencia de 
información. Se podría sólo pensar en un proyecto de 
sensibilización que permita el acercamiento con los 
administradores, propietarios y usuarios que permitan 
completar la información y concretar la gestión.  
Objetivo Superar los temores de quienes administran estos 
inquilinatos, sea porque en su interior, se desarrollan 
actividades ilícitas, sea porque son el centro de operación 
de grupos al margen de la ley, o sea, simplemente, 
porque temen una intervención del Municipio. 
 
Lograr la consecución de información necesaria para 
definir de acuerdo a las características de los inquilinatos, 
a que grupo del modelo pertenecen. Ello para lograr 
implementar alguno de los proyectos anteriormente 
mencionados. 
Identificación del grupo 
objetivo 
El administrador y los usuarios de los inquilinatos de los 
cuales no se tiene ninguna información. 
Metodología Talleres y programas de sensibilización que permitan el 
acceso y la comunicación con estos inquilinatos. Los 
canales de comunicación se pueden realizar a través de 
las Instituciones con presencia en cada sector con el 
propósito de establecer el contacto inicial con el 
propietario y/o administrador para desarrollar el proceso.   
 
En San Pedro: Talentos, La Primavera, Amiga Joven, 
entre otras;  
En San Lorenzo: Fundación La Fraternidad, Semillas que 
crecen, Viento Fresco;  
En San Benito: SENA, Convento, Programas de extensión 
de las Universidades. Para todos los sectores de estudio,  
las Secretarías ya mencionadas y en especial la Gerencia 
del Centro. 
Contenido El proceso de acercamiento a estos inquilinatos se podría 
comenzar con dar a conocer entre los usuarios y 
administradores, los resultados encontrados. 
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Criterios de Selección Administradores 
Responsables • CEHAP Presentación de los resultados del censo 
- Charlas sobre algunos aspectos como reglamento 
interno, formas de cobro, convivencia, selección de 
usuarios, acceso a créditos. 
- Conclusión con la elaboración de una cartilla, como 
síntesis del proceso, la cual se podría entregar a 
otros administradores, de otros barrios, etc.  
 
• Instituciones con presencia en el sector para hacer la 
convocatoria y poder iniciar el proceso de 
acercamiento. 
 
• Secretaria de Gobierno para la verificación de las 
actividades ilícitas que se presentan en algunos 
inquilinatos. 
Política Cultura de la autorregulación: para la regulación y control 
de los inquilinatos y sus servicios. 
 
 
3.3.4. Para todos los grupos. 
 
Tabla 26. Propuesta para todos los grupos. 
 
Descripción de problema 
o necesidad 
Todos los usuarios y administradores de inquilinatos 
requieren un centro de información y consulta, en el cual 
se les brinde asesoría. 
Objetivo Suministrar información y asesoría a todas las personas 
vinculadas a los inquilinatos, como usuarias o 
administradores. 
 
Aprovechar este espacio para recopilar información que 
permita conocer mejor la problemática de los inquilinatos. 
Identificación del grupo 
objetivo 
Los administradores y los usuarios de todos los tipos de 
inquilinatos. 
Metodología Información y publicidad acerca de este centro de 
información y asesoría. 
Talleres y programas de sensibilización  
Consultas con la participación de las diferentes 
dependencias del Municipio. 
Actualización de la información y seguimiento a los 
inquilinatos y a los diferentes actores 
Contenido Espacio abierto de información, asesoría, conciliación, 
reflexión… 
Criterios de Selección Centro abierto a todos. No hay selección. 
Responsables • Dependencias del Municipios  
• Instituciones con presencia en el sector, como 
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partícipes del proceso. 
• Gerencia del Centro. 
Política Cultura de la autorregulación: para la regulación y control 
de los inquilinatos y sus servicios. 
 
 
3.4. Acciones complementarias. 
 
3.4.1. Acciones para los edificios del Municipio. 
 
Es pertinente agregar unas consideraciones adicionales acerca de una situación 
que se ha planteado en forma reiterada, tanto en los talleres, como en las 
entrevistas: la que se genera en torno a los bienes inmuebles del Municipio en los 
diferentes barrios, y especialmente a los que fueron de CORVIDE, entidad hoy en 
liquidación. 
 
Ante la difícil situación que enfrentan los usuarios de los inquilinatos, los edificios 
abandonados, los edificios tomados por sus antiguos habitantes, y los edificios 
ocupados por quienes esperan aún una definición de su situación son percibidos 
como algo escandaloso, como un lucro cesante, sobre todo cuando, se observa 
además el proceso de acelerado deterioro de algunas edificaciones. 
 
Las propuestas, compartidas por la mayoría de las personas entrevistadas, 
consisten en desarrollar un proceso que debe iniciarse con una recuperación de la 
propiedad por parte del Municipio, para luego ceder cada edificio en comodato a 
organizaciones no gubernamentales o a entidades que realizan trabajos de 
formación o de apoyo a la población en los diferentes barrios, adelantan 
programas tendientes a mejorar las condiciones de vida y pueden promover, en 
estos edificios, “inquilinatos- piloto” que serían muy importantes en la medida en 
que se constituyan en un modelo y contribuyan al control de los precios.  
  
 
3.4.2. Acciones relacionadas con las intervenciones de carácter municipal. 
 
Es necesario asegurar, en cualquier programa que desarrolle la Municipalidad, la 
protección a los “moradores”, que no pueden ser solamente los propietarios de las 
viviendas o los arrendatarios que llevan más de 6 meses en una vivienda. Con 
estos criterios, los usuarios de inquilinatos permanecerían al margen de cualquier 
programa por su inserción en mecanismos informales de arriendo.  
 
Se debe considerar la posibilidad de ofrecerles alternativas que no conduzcan 
necesariamente a su desplazamiento hacia otros barrios de la ciudad, y 
especialmente hacia los barrios vecinos, donde se teme ya lo que podría ocurrir en 
caso de que se ejecute la totalidad del Plan Parcial de San Lorenzo. 
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Por esta razón, los Planes Parciales o los proyectos de desarrollo urbano que se 
desarrollen en la ciudad, deben incluir acciones que consideren la protección de 
los moradores y que desarrollen instrumentos jurídicos, territoriales, sociales, 
económicos, financieros e inmobiliarios para dar respuesta a las situaciones 
específicas encontradas. En ciertos casos, como en el de los barrios centrales- 
objeto del presente estudio, se presentan situaciones complejas si se consideran 
los precios del suelo y el valor de los servicios públicos 
 
 
3.4.3. Acciones para las políticas de vivienda. 
 
Las políticas de vivienda nueva consideran la familia o las parejas como 
beneficiarios potenciales de programas.  
 
Sin embargo, es fundamental introducir consideraciones acerca de los hogares 
uni- personal o de los individuos que requieren una vivienda para ocuparla solos. 
 
Esta consideración implica modificar los criterios de selección de algunas 
entidades productoras de vivienda o introducir cambios en la concepción del 
hogar. Mientras no se tomen estas decisiones, muchas personas solas de 
sectores populares no tendrán otra opción que la de acudir a los inquilinatos. 
 
 
3.4.4. Síntesis de los actores involucrados en el proceso 
 
En cada una de las acciones propuestas, se identifican los actores que deberían 
participar en ellas, pero cada uno obedece a una definición general de su rol o 
papel dentro del sistema propuesto. A continuación se sintetiza entonces su 
definición. 
 






Representan los intereses del Estado, y es su responsabilidad la 
ejecución, supervisión y control de las políticas oficiales. En el caso 
de los inquilinatos, teniendo en cuenta la población que está en 




Son instancia de orden supramunicipal que inciden en la 
planificación o en la consecución de subsidios para el desarrollo.   
 
Están por ejemplo el departamento de Antioquia con el Fondo para 
el Desarrollo de la Vivienda en Antioquia, VIVA, y a nivel 
metropolitano, el Área Metropolitana del Valle de Aburrá, 
impulsando la política de vivienda. 




Es también representante del Estado y es su responsabilidad 
contribuir con el desarrollo social y económico de la población 
desde la planeación y ejecución de planes, programas y proyectos. 
 
En el caso de los inquilinatos, algunas Secretarías han estado 
liderando el proceso; pero en realidad se requiere una política de 
toda la administración municipal que involucre a todas las 
secretarías. 
 
Más allá, según se ha visto en los resultados de este estudio, el 
municipio debe cumplir con los proyectos establecidos en su Plan 




La comunidad y sus diferentes sectores se organizan y escogen 
personas que representen sus intereses en escenarios de 
negociación, concertación y toma de decisiones; es un actor muy 
importante, pues no sólo representa una comunidad que se ve 
afectada por las prácticas y acciones de los inquilinatos y sus 
usuarios; sino porque además, con su trabajo en los presupuestos 
participativos, puede encontrar algunas formas de solidaridad 
social con estas poblaciones en riesgo.  
Organizaciones 
no-   
gubernamentales 
Son organizaciones que tienen trabajo demostrable en los sectores 
donde están los inquilinatos; pero más allá de trabajo social o 
comunitario de todo tipo, existen algunas que sin el reconocimiento 
a nivel de ciudad, han contribuido al mejoramiento de las 
condiciones de vida de esta población.  
 
Este estudio propone involucrarlas de manera más directa en la 
ejecución de los recursos, a modo de continuación y mayor 
cobertura e impacto de programas que ya tienen en el sector. 
Sector privado Son negocios (industria, comercio) existentes en el sector o en 
otras zonas de la ciudad con las cuales se debe establecer 
alianzas para mejorar las oportunidades laborales y económicas de 
la población. 
Instituciones 
Universitarias   
Entidades educativas y de investigación que buscan la solución a 
los problemas que requiere la sociedad. Son el actor llamado a 
asesorar las entidades del Estado de manera interdisciplinaria y 
creativa, pero también pueden involucrar a sus profesionales en 
procesos de consulta y apoyo social como trabajo voluntario o 
integración de los proyectos de grado. 
Dueños de 
inmuebles 
Son quienes tienen el poder de decisión, por lo menos legal, sobre 
el inmueble. En muchos casos, son quienes administran el 
inquilinato, pero en otros, lo ceden a otros para que lo hagan. Sin 
embrago, para proyectos que involucren una normativa y mejoras 
o desarrollos físicos en la vivienda, es con él con quien se debe 
negociar. 




Son los administradores el personaje- clave en el tema del 
inquilinato, pues son ellos quienes definen, en la mayoría de los 
casos, las normas de uso, restricciones de admisión y en general 
controlan las relaciones de los usuarios con el negocio.  
Finalmente es con este actor que es necesario negociar en el caso 
de intervenciones sociales, como generación e implementación de 
normas, campañas de convivencia, y en general, el ingreso al 
inquilinato. 
Usuarios Son quienes usan los servicios ofrecidos en el inquilinato y aunque 
éste por principio es concebido como para una permanencia baja, 
en muchos casos los usuarios han convertido el inquilinato, o la 
pieza que se les alquila, en su vivienda.  En general, es una 
población en alto riesgo social, que requiere el apoyo de los entes 




Son agentes que buscan ayudar con recursos económicos a la 
comunidad. Generalmente su carácter es humanitario pues buscan 
mejorar las condiciones de la población vulnerable. En el caso de 
Medellín, se pueden aprovechar algunos pactos ya existentes con 
organismos como el BID y su aporte en convivencia ciudadana. 
 
 
3.4.5. Propuestas generales para el monitoreo de los inquilinatos 
 
Esta propuesta se enmarca en el Lineamiento Conceptual 8 y consiste en crear un 
sistema de seguimiento y evaluación para los inquilinatos, sus usuarios y los 
proyectos propuestos, aprovechando lo ya existente como es el sistema de 
Metroinformación o el software de seguimiento al Plan de Desarrollo, puesto en 
marcha por la presente administración. 
 
Para llevar a cabo adecuadamente un proceso con los inquilinatos, es importante 
hacer el seguimiento de la dinámica de los inquilinatos y sus usuarios, y del 
desarrollo de los proyectos. Para ello, se requiere un proceso permanente de 
gestión, acompañamiento y seguimiento, abanderado por una Secretaría, con la 
participación de un grupo de trabajo Inter.- Secretarías para cumplir estas  
funciones. Por el trabajo y el conocimiento acumulado, la Secretaría de Desarrollo 
Social parece ser la más indicada, con el apoyo del grupo Inter.- secretarías 
conformado para el acompañamiento del Plan Parcial de San Lorenzo y que debe 
ser fortalecido y ampliado al tema de los inquilinatos para otros sectores de la 
ciudad. Este grupo puede se denominado “grupo de apoyo a la gestión de los 
inquilinatos (GAGIS)”. 
 
El grupo base estaría conformado por un coordinador de la Secretaría de 
Desarrollo Social o del Departamento Administrativo de Planeación, con 
experiencia en el tema, y apoyado en principio por tres profesionales ubicados en 
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el Centro de Atención propuesto o en tres sectores estratégicos por el número e 
intensidad de la problemática. Para ello, se recomienda aprovechar espacios ya 
existentes como los Cercas y la Gerencia del Centro.   
 
Se propone desarrollar las siguientes acciones 
 
1. Convocar y fortalecer un grupo de la Secretaria de Desarrollo Social con 
conocimiento en el tema y en los sectores. 
 
2. Formular unos indicadores que, con base en las leyes relacionadas con usos de 
hospedaje, contribuyan a ejercer un control sobre el servicio prestado a los 
usuarios de inquilinatos, y al cumplimiento frente a las responsabilidades 
comerciales y urbanas por parte del negocio. 
 
3. Formulación de indicadores y criterios claros y únicos que permitan calificar de 
forma transparente y objetiva, cada uno de los usuarios de los inquilinatos según 
los cuatro grupos de acción propuestos. Así se podrá identificar claramente 
quienes necesitan mayor apoyo en programas de bienestar por parte del 
municipio, pero sobre todo, de validación a aquellos que quieren ser propietarios 
de su vivienda o que requieren apoyo para pasar a vivienda compartida y 
cooperativa. 
 
4. Formular criterios de seguimiento e indicadores para evaluar constantemente el 
cumplimiento de las ONGs con las cuales se realizarán alianzas para la operación 
de los inmuebles de propiedad del municipio y para otros programas y proyectos. 
 
5. Desarrollar un módulo geográfico que permita conocer el estado estructural de 
cada edificación, su localización, el origen de sus usuarios y los radios de acción 
en que éstos se mueven, permitiendo hacer sugerencias frente a las expectativas 
de vivienda que cada uno de los grupos establecidos por el eje temático 3. Este 
sistema deberá hacer parte de una iniciativa de geo- mercadeo y cluster de la 
vivienda compartida y del servicio de hospedaje, y quizás pueda dar origen a 
nuevas organizaciones de administradores y de usuarios de inquilinatos, como 
ADEIVA fue en una oportunidad, la representante de los arrendatarios en el Valle 
de Aburrá. 
 
6. Utilizar los indicadores de gestión de programas y proyectos de cada una de las 
Secretarías responsables de ejecutar proyectos en esta población, pero reportar y 
centralizar sus resultados en el grupo de trabajo y el comité Inter- secreatarías de 
apoyo a la gestión municipal de los inquilinatos. 
 
7. Formular unos indicadores de cumplimiento por cada uno de los dos grupos de 
expectativas de vivienda que requieren ahorro programado, subsidios y demás 
mecanismos flexibles de apoyo, para evaluar su preparación frente a nuevas 
responsabilidades económicas, tributarias y de convivencia de los actuales 
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usuarios de inquilinatos (responsabilidad familiar, frente a quienes compartirían la 
vivienda y compromiso social y ciudadano). 
 
8. Desarrollar un módulo de software orientado a la gestión de los inquilinatos, 
permitiendo su actualización en tiempo real. Este módulo permitirá monitorear los 
indicadores y ajustar las políticas de los inquilinatos de acuerdo a los resultados 
del monitoreo. Debe estar de acuerdo a los programas utilizados por 
Metroinformación para generar información que pueda ser cruzada con la de otras 
Secretarías y disponer de una cartografía adecuada. 
 
Estas acciones pueden encuentran articulación o por lo menos relación en su 
concepción con programas ya propuestos en el Plan de Desarrollo en la línea 1: 
Medellín gobernable y participativa, en el componente: Transparencia y desarrollo 
institucional, así:  
 
Programa: Cultura y desarrollo organizacional 
 
Programa: Comunicación Pública 
 
Programa: Fortalecimiento de la Cultura Organizacional 
 
La Municipalidad, a través de Metroinformación, es el actor responsable 
principalmente del seguimiento de la gestión de los inquilinatos, aunque otras 
instituciones están involucradas: 
 
1. Secretarías de Planeación, Hacienda, Gobierno, Salud, Desarrollo Social, 
Cultura Ciudadana, Educación, Gerencia del Centro 
 
2. Administradores, Usuarios 
 
3. Universidad Nacional 
 





Se adjunta al presente Capítulo los 3 mapas (1 mapa por barrio) con el 100% de 
los inquilinatos identificados, geo- referenciados y definidos de acuerdo con la 
tipología (con el mismo color) para permitir desarrollar procesos de gestión.  
 






El documento producido entrega un diagnóstico de la problemática de los 
inquilinatos, dando cuenta de una gran heterogeneidad y complejidad y propone 
diferentes alternativas de gestión precisamente en función de la diversidad de 
actores y de situaciones encontradas. En esta medida, introduce probablemente 
dificultades para una gestión que requiere necesariamente intervenciones de 
diferentes tipos, orientadas a actores distintos y con la colaboración de otros 
externos, en busca de objetivos variados, en contextos urbanos con dinámicas 
aceleradas… 
 
Ante esta situación, con la participación de las diferentes entidades municipales 
cuyas funciones están relacionadas directa o indirectamente con la problemática 
de los inquilinatos, es necesario definir acciones prioritarias que se podrían 
orientar inicialmente por lo menos en las siguientes direcciones: 
 
- Intervención con los niños que conforman el grupo más vulnerable en los 
inquilinatos del centro de Medellín: proteger los que requieren ser alejados de 
la mendicidad y la prostitución; suministrar espacios para el estudio y la 
recreación en las áreas donde hay numerosos inquilinatos; insistir en la 
importancia del estudio... 
 
- Capacitación a algunos actores que consideran que les puede ser útil y por lo 
tanto están dispuestos a participar y a mejorar las condiciones en cualquier 
dimensión o aspecto de la problemática. 
 
- Evaluación de las posibilidades de créditos flexibles (alquiler con opción de 
compra) para usuarios interesados en acceder a una vivienda propia y para 
propietarios de inquilinatos que aspiran a invertir para mejorar las condiciones 
de habitabilidad. 
 
A lo anterior, es necesario agregar que algunos barrios de la ciudad, aún no 
estudiados, requieren análisis similares, como Estación Villa que ha sufrido, más 
que San Benito, el impacto de la Plaza Minorista, Guayaquil y Naranjal, o barrios 
donde están apareciendo y se consolidan inquilinatos como Boston, Las Palmas, 
El Salvador y Buenos Aires.  
 
Para el estudio realizado, el equipo de la Universidad Nacional de Colombia, en 
cumplimiento del Convenio 0028 de 2005, entrega al Municipio los siguientes 
documentos: 
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Solicitado por el Municipio Entregado 
Productos principales  
Identificación del Universo Censo y geo- referenciación en San 
Lorenzo, San Benito y San Pedro 
Diagnóstico en 100 inquilinatos Diagnóstico en el 100% de los 
inquilinatos identificados (173) 
Además: fotografías, levantamientos 
arquitectónicos,  entrevistas y talleres 
no solicitados.  
Propuestas de gestión Formulación de propuestas por 
tipologías 
Productos adicionales  
Conceptualización Capítulo 2 del informe 
Reflexiones y debates Anexos sobre talleres y entrevistas, con 
resultados procesados. 
Diagnóstico con sus instrumentos Capítulo 4, agregando las dimensiones 
físico- espaciales y económica 
Ubicación en la cartografía a escala del 
POT 
Entrega de una geo- referenciación 
precisa y fácil de mantener actualizada. 
Propuestas de lineamientos de 
intervención 
Propuestas generales y estratégicas en 
función de cada tipología encontrada. 
Bases para un programa de Televisión Contactos establecidos por ejemplo con 
“Centro adentro” a través de la Gerencia 
del Centro, con el fin de realizar el 
programa luego de la recepción a 
satisfacción del informe. 
Propuesta de presentación en Canal U. 
Guía metodológica para la intervención Proyectos identificados con sus 
objetivos y responsables 
Plan de gestión social Proyectos respondiendo a las diferentes 
situaciones detectadas con usuarios. 
Los niños deben ser los primeros 
beneficiados. 
Mapa de actores Proyectos con identificación de los 
actores que deberían interactuar. 
Sistema de monitoreo Ante la complejidad de las 
intervenciones posibles, debe 
elaborarse con el Municipio y partir de 
una priorización en la gestión. Ver: 
primer punto de las conclusiones 
Memoria del proceso Fotografías, filmación, planos, actas de 
reuniones, talleres, encuestas y 
entrevistas, revisión bibliográfica… 
 
  Capítulo 6. Conclusiones 2
El informe se entrega en 2 copias impresas, con sus respectivos anexos y en 
medio magnético.  
 
Además, copias del informe final se entregan a la Biblioteca del Municipio de 
Medellín, a la Biblioteca del Concejo Municipal y al Centro de Documentación de la 
Escuela del Hábitat de la Universidad Nacional de Colombia; lo mismo que a los 
integrantes del equipo técnico responsable del estudio y a las personas que, 
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2. FICHAS DE LOS DOCUMENTOS DE MAYOR IMPORTANCIA PARA EL 
ESTUDIO 
Autor Arango Escobar, Gilberto y otros 
Título Los cambios en la vivienda.   
Subtítulo Discursos y percepciones 
Fecha de publicación 1997 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente  Libro 
Temas tratados - Poética y arquitectura 
- Los cambios en la vivienda. 
Descriptores Cuidad, cambios estructurales de la vivienda, tipologías 
de vivienda. 
Resumen El propósito del libro es responder a la pregunta de 
cuáles fueron los cambios en la vivienda colombiana, 
qué se perdió y qué se ganó en el proceso de 
transformación y cuál es el papel del arquitecto frente a 
este asunto. Hace además una reconstrucción crítica de 
los acontecimientos ocurridos en la vivienda urbana en 
las últimas décadas, estudiando la casa como un hecho 
estético y lugar para explorar la problemática social en 
el periodo comprendido entre 1950 y 1990.   
 
El tema de los inquilinatos es tocado en el libro como 
medio de exploración que sirvió como antecedente 
cultural al edificio multifamiliar; las prácticas 
habitacionales y los usuarios de dichos espacios.  
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Centro de documentación  CEHAP, Universidad 
Nacional. 
Autor de la reseña Juan José Cuervo 
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Autor Arango G., Elvia Lucía; Barrera, María Elena y  
García, María Patricia. 
Título Estudio sobre la vivienda colectiva y propuesta de 
mejoramiento para un inquilinato 
Subtítulo  
Fecha de publicación 1984. 
Lugar de publicación Medellín (sin publicar) 
Tipo de fuente Tesis de grado.  Universidad Pontificia Bolivariana.   
Temas tratados Estudio sobre la vivienda colectiva, algunas políticas 
de vivienda, programas y proyectos 
Descriptores Vivienda popular, programas para la adquisición de 
vivienda para las personas de más bajos recursos. 
Estudios de caso Barrio Manrique Central. 
Resumen Recuento de diferentes programas de vivienda 
popular, con sus aspectos fundamentales y sus 
líneas de acción; descripción de los pasos para la 
obtención de vivienda propia en diferentes programas 
y proyectos, con organismos estatales, privados y 
cooperativas. 
Definición del Inquilinato: “cobro del valor del suelo 
urbano por medio de cuartos independientes para 
varias personas o familias, siendo ésta la única 
posibilidad de alquilar vivienda a bajo costo”. 
Selección del sector con el análisis urbano de usos, 
morfología y aspectos físicos para llegar a 4 estudios 
de caso de las condiciones físico-espaciales. 
Caracterización de la vivienda colectiva en 4 grupos: 
inquilinatos, vivienda compartida, apartamentos y 
cuartos con servicios independientes y residencias. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
EM 1256.  Centro de documentación-  CEHAP 
Universidad Nacional Sede Medellín. 











condiciones de uso, 
grado de ocupación y 
funcionalidad. 
 
Aspectos jurídicos Mención de ADEIVA: 
Asociación de Inquilinos 
del Valle de Aburrá. 
No existen políticas para la 
vivienda de alquiler. 
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Autor Aricapa, Ricardo  
Título Medellín es así 
Subtítulo La nostalgia de Lovaina 
Fecha de publicación Agosto de 1998 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente  Libro de crónicas y reportajes 
Temas tratados Épocas de prostitución y casas de lenocinio en el 
sector de Lovaina, decadencia de los tiempos de 
prostitución.        
Descriptores Prostitución, legislación, historia   
Resumen Lovaina, a comienzos de los años veinte, era una 
zona de prostitución que gozaba de cierto prestigio 
entre los políticos e intelectuales de la época. Sin 
embargo circunstancias como la creciente 
expansión demográfica, la crisis económica que se 
evidencia con el desempleo generalizado a 
mediados de los años setenta y la aparición de la 
venta y consumo de bazuco, convierten aquellas 
elegantes casa de lenocinio en burdeles de quinta 
categoría o en inquilinatos.        
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Colección particular 







Aspectos socioculturales   Las viejas casas de 
lenocinio son ahora 
deteriorados inquilinatos 
Aspectos económicos  Algunas casa de 
inquilinatos son también 




Aspectos jurídicos  El Decreto 517 de 1.951 
que expulsa las putas 
del sector, hace que 
algunas casas de 
lenocinio se transformen 
en inquilinatos  
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Autor Asamblea Nacional Constituyente 
Título Constitución Política de Colombia 
Subtítulo  
Fecha de publicación Noviembre de 1996 
Lugar de publicación Bogotá 
Tipo de fuente  libro 
Temas tratados Principios fundamentales; Derechos, garantías y 
deberes;  habitantes y territorios; participación 
democrática y partidos políticos; organización del 
Estado; rama legislativa; rama ejecutiva; rama 
judicial;  elecciones y organización electoral; 
organización territorial; régimen económico y de 
hacienda pública;  reforma de la constitución. 
Descriptores Legislación,  Derechos fundamentales, estructura 
del Estado. 
Resumen  Normatividad enmarcada dentro de presupuestos 
democráticos y participativos, que garantizan un 
orden político, económico y social justo  a la égida 
de la unidad nacional, la vida, la convivencia, el 
trabajo, la igualdad, la justicia, y todos los 
presupuestos fundamentales. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Colección personal 









Definición de la 
población como pluri-
cultural y pluri- étnica. 
 









territorio en regímenes 
regionales, departa-
mentales, municipales y 
especiales. 
 
Aspectos jurídicos Leyes primarias   
 
  Capítulo 7- Bibliografía 10
 
Autor Bañol Sánchez, Anselmiro 
Título Guía del inquilino 
Subtítulo - 
Fecha de publicación 1981  
Lugar de publicación Medellín 
Tipo fuente  Libro, 3ª ed. 
Temas tratados Ley de arrendamiento.  
Descriptores Alquiler 
Resumen Decreto No. 3745 de 1981.  
- Aplicación del decreto 3745 de 1981 sobre 
reajustes.  
- Apuntes históricos sobre el problema social 
de vivienda en Colombia.  
- Decreto 3450 de 1980 sobre prolongación de 
la congelación de arrendamientos.  
- Comentarios al decreto 3450 de 1980.  
- Instrucciones y recomendaciones para todos los 
inquilinos sobre la aplicación del decreto 3450 de 
1980 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Escuela del Hábitat. Centro de documentación.   
Universidad Nacional 
AM2728 
Autor de la reseña Françoise Coupé y Martín Restrepo 
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Autor Bañol Sánchez, Anselmiro 
Título Nueva guía de Arrendamientos 
Subtítulo Arrendadores e inquilinos 
Fecha de publicación Agosto de 2003 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente  Libro  
Temas tratados Orientaciones prácticas acerca de cómo aplicar la 
legislación sobre arrendamiento de inmuebles 
Descriptores Desarrollo jurídico, vida social, usos y costumbres 
en materia de contratación de inmuebles, consejos 
sobre como proceder de acuerdo a la ley. 
Resumen  El texto ilustra de manera práctica sobre las 
obligaciones tanto de arrendadores como de 
arrendatarios, y sobre los pormenores jurídicos y las 
eventualidades que se pueden presentar en el 
desarrollo o vigencia de un contrato de 
arrendamiento de un bien inmueble. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Colección personal 







Aspectos socioculturales Hábitos y costumbres al 
celebrar contratos de 
arrendamiento de bien 
inmueble 
Imaginarios sobre las 
obligaciones del 
arrendador vs. realidad 
jurídica 





al hacer entrega de un 
inmueble en arriendo 
 
Aspectos jurídicos Obligaciones del 
arrendador y del 
arrendatario; 
procedimientos pagar el 
arriendo; Cambio del 
arrendador; Canon de 
arrendamiento; causales 
para la terminación de 
contratos por el 
arrendatario o el 
arrendador. 
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Autor Betancur, María Soledad 
Título Los trabajadores informales y el derecho a la ciudad 
Subtítulo - 
Fecha de publicación 1995  
Lugar de publicación Medellín 
Tipo fuente  En: Memorias del seminario Comunicación y Ciudad.
Temas tratados Informalidad económica, centros de ciudad, 
globalización 
Descriptores Informalidad, empleo, pobreza, ciudad, centro 
Resumen En este ensayo se desarrolla la siguiente tesis: en la 
actualidad la noción de informalidad debe ser  
comprendida en el marco de la pareja globalización- 
exclusión.  
 
De ahí se desprenden las siguientes reflexiones: los 
trabajadores informales desposeídos de los medios 
de producción intentan ser sobrevivientes al menos 
con tres posibilidades: apropiándose de manera 
individual del espacio público; distribuyendo 
contrabando; y convirtiéndose en productor pirata de 
bienes.  
 
En este sentido, la relación entre trabajo informal y 
ciudad articula tanto los grandes centros urbanos 
como los barrios y las comunas y, querámoslo o no, 
la ciudad es un reflejo de sus problemas 
económicos, sociales y culturales.  
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Escuela del Hábitat. Centro de documentación. 
HM7729 
p.161- 173 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor Botero Gómez, Fabio 
Título Cien años de vida en Medellín 
Subtítulo  
Fecha de publicación 1994 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo fuente  Libro 
Temas tratados Temas múltiples en dos partes. La primera, el 
nacimiento de una ciudad, 1890-1920, aborda temas 
que van desde lo humano, la ecología, la cultura, el 
arte, la filosofía, hasta la geografía y lo urbano. La 
segunda aborda temas como la política, cuestiones 
urbanas como el tranvía, los obreros, lo 
socioeconómico  en un ámbito de una ciudad que va 
de la joven a la gran ciudad 
Descriptores Historia urbana 
Resumen Aun no se ha terminado de revisar, pero se supone 
que servirá de insumo  para la construcción de la 
reseña de San Benito 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Centro de documento- CEHAP 
Universidad Nacional- Medellín 
Autor de la reseña Andrés Caicedo 
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Autor Botero Herrera, Fernando 
Título Medellín 1850- 1890 
Subtítulo Historia urbana y juego de intereses 
Fecha de publicación 1996 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo fuente  Libro 
Temas tratados El surgimiento de la ciudad de Medellín, el papel de 
la Sociedad de Mejoras Publicas de Medellín, 
regulación urbana y obstáculos, modernidad en 
Medellín, tierra urbana y fortunas antioqueñas, 
barrios populares y urbanización. 
Descriptores Historia y transformación urbana. 
Resumen Aun no se ha terminado de revisar, pero se supone 
que servirá de insumo  para la construcción de la 
reseña de San Benito. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Unidad de documentación CEHAP 
Autor de la reseña Andrés Caicedo 
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Autor Brodovith, Céline 
Título El entorno físico construído 
Subtítulo Los Pact y la génesis de una política en Francia. 
Fecha de publicación Sin fecha 
Lugar de publicación Bogotá 
Tipo de fuente  Ponencia en: Memorias III Encuentro Internacional 
de Hábitat Colombia 
Temas tratados  
Descriptores Fundamentos y acciones de los Pact. 
Resumen Las características fundamentales de los Pact: 
Tomar a cargo el problema del alojamiento de 
categorías sociales no solventes y contribuir a la 
transformación de la ciudad mejorando las 
condiciones de vida de la población.   
 
Se describe la creación de las Agencias de 
Rehabilitación Inmobiliaria- ARIM, cuyo objetivo es 
convertir el viejo parque inmobiliario residencial en 
mercado rentable.  
 
De igual forma el inicio de las OPAH: Operaciones 
Programadas de Mejora del Hábitat. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Centro de documentación  CEHAP- Universidad 
Nacional- Sede Medellín. 







Aspectos socioculturales    
Aspectos económicos   
Aspectos físico- 
espaciales 
A partir del conocimiento 
sobre los pact, se 
estableció un contacto 
para realizar el primer 
convenio en Colombia 
con el Pact Arim 93, 
para un proyecto de 
mejoramiento de 
inquilinatos en Medellín. 
 
Aspectos jurídicos   
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Autor Cadavid López, Jorge.   
Título Aspectos conceptuales sobre la circulación peatonal 
en Medellín.   
Subtítulo  
Fecha de publicación 1999 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente  Revista de planeación metropolitana.  No 16, 1999.  
(90 páginas). 
Temas tratados Planeación urbana (usos del suelo), Centro de la 
ciudad 
Descriptores Evolución urbana, espacio peatonal, peatón, centro 
de ciudad 
Resumen En la ciudad no se ha hecho una evaluación de lo ya 
existente y sus problemáticas para tomar nuevas 
decisiones.   
 
El centro cumple múltiples funciones de tipo urbano, 
metropolitano y regional.  Constituye el punto de 
confluencia de todo el sistema vial y de diversos 
flujos de circulación peatonal; sin embargo, no 
existe un buen índice de espacio público. 
- Evolución del transporte público 
- Evolución de calles, plazas y plazoletas 
- Evolución de instituciones públicas 
- Derechos y deberes del peatón 
- Circulación peatonal actual 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Universidad EAFIT. Hemeroteca 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor Cámara de Comercio de Medellín- PNUD, 
Proyecto de Gestión Pública- Corporación Cívica 
del Centro  
Título Seminario sobre Centros de ciudad 
Subtítulo Centros de ciudad: realidad y perspectivas. 
Fecha de publicación 1996 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente Memorias de seminario 
Temas tratados Mejoramiento de los centros de ciudad 
Descriptores Centro de ciudad, espacio público, Medellín, Cali, 
Bogotá, recuperación, mejoramiento 
Resumen Memorias del seminario cuyo propósito es analizar la 
realidad de los centros de las ciudades colombianas 
más importantes y discutir y difundir propuestas para 
mejorar sus áreas centrales, en el entendido de que 
los centros son configuraciones específicas y propias 
de gentes y espacios públicos y privados (Tomado de 
la fuente). 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Escuela del Hábitat, centro de documentación. 
HM7832 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor Carvalho, Rodrigo 
Título Niquitao, la calle por donde pasa el circular  
Subtítulo  
Fecha de publicación Concurso “La Historia de mi Barrio” 1986 
Lugar de publicación  
Tipo de fuente  Tesis de grado en Comunicación social   
Temas tratados La historia de Niquitao y sus alrededores contada a 
través de los personajes que vivieron su época de 
bohemia   
Descriptores Historia, desarrollo urbano, vida social, usos y 
costumbres, economía local. 
Resumen El texto se escribió con dos propósitos: la 
presentación del trabajo de grado de Comunicación 
Social de la Universidad Pontificia Bolivariana, y 
también la participación en el concurso La Historia 
de mi Barrio 1.986. La obra que obtuvo el segundo 
lugar, relata la historia de la calle Niquitao y sus 
alrededores desde la época colonial hasta los años 
ochentas.      
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Biblioteca CEHAP 
Autor de la reseña Juan Fernando Hernández 
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Autor Congreso de la República de Colombia 
Título Ley 820 de julio 10 de 2003 
Subtítulo Ley de arrendamientos 
Fecha de publicación Julio 10 de 2003 
Lugar de publicación Bogotá 
Tipo de fuente  Folleto 
Temas tratados Definición de contrato de arrendamiento; 
formalidades del contrato de arrendamiento de 
vivienda urbana; obligaciones de las partes;  
prohibición de garantías y depósitos; subarriendo y 
cesión del contrato; renta de arrendamiento; 
terminación del contrato de arrendamiento; 
personas dedicadas a ejercer  la actividad de 
arrendamiento de bienes raíces; inspección, control 
y vigilancia en materia de arrendamientos, 
sanciones; aspectos procesales. 
Descriptores Legislación, sujetos que intervienen en la 
contratación. 
Resumen Criterios que deben servir de base para regular los 
contratos de arrendamiento de los inmuebles 
urbanos destinados a vivienda 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Colección personal 







Aspectos socioculturales    
Aspectos económicos   
Aspectos físico- 
espaciales 
Definición de servicios, 
cosas o usos conexos 
 
Aspectos jurídicos Como se hacen los 
contratos; términos de 
los contratos; papel de 
cada una de las partes 
al suscribir un contrato 
de arrendamiento; 
ampliación de lo 
dispuesto en el capítulo 
II, titulo XXVI, libro 4 del 
código civil. 
 
  Capítulo 7- Bibliografía 20
 
Autor Congreso de la República de Colombia 
Título Decreto 1919 de junio 17 de 1986 
Subtítulo  
Fecha de publicación Junio 17 de 1986 
Lugar de publicación Bogotá 
Tipo de fuente  Folleto 
Temas tratados  Valor comercial de los inmuebles 
Descriptores Categorías de los inmuebles dependiendo de sus 
características individuales 
Resumen Se determina un sistema de estimación del límite 
máximo del valor comercial de los inmuebles que 
sean objeto de contrato de arrendamiento de 
vivienda compartida, pensión o no incorporados a 
catastro. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Colección personal 







Aspectos socioculturales    




Aspectos jurídicos Clasificación de las 
viviendas por 
categorías; pautas para 
determinar el valor 
comercial de los 
inmuebles; actuación de 
perito y sus 
obligaciones en caso de 
controversia jurídica; 
sanciones para los 
arrendadores que violen 
lo dispuesto en esa 
norma. 
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Autor CEHAP- Universidad Nacional 
Título Participación en la revisión del POT de Medellín 
Subtítulo - 
Fecha de publicación 2006  
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente Informe de investigación, sin publicar 
Temas tratados Revisión y ajuste del Plan de Ordenamiento de 
Medellín, a escala de comunas 
Descriptores Comunas, tratamientos, cambios territoriales, 
impactos territoriales 
Resumen El informe es el proceso llevado a cabo por la 
Escuela del Hábitat en cada uno de las comunas de 
la ciudad para realizar la evaluación de la gestión del 
POT a partir de los cambios territoriales y los 
impactos que las determinaciones de zonas 
homogéneas y usos del suelo se plantean para la 
ciudad. 
 
Para la comuna 10, lo que se plantea de mayor 
importancia es la problemática causada a raíz de los 
procesos de densificación del centro, con 
construcción de cantidad de viviendas, pero sin 
generación de nuevo espacio público. 
 
Aparecen como oportunidades importantes para la 
comuna y todo el sector, las obras institucionales 
como parques, plazas y centros internacionales. 
Ref. y lugar  Escuela del hábitat. Centro de documentación 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor CEHAP- Universidad Nacional  
Título DICE- Diagnóstico Integral de Ciudad Para la 
Equidad 
Subtítulo - 
Fecha de publicación 2004 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente Informe de investigación. Convenio con Municipio de 
Medellín 
Temas tratados Diagnóstico de la ciudad por 5 dimensiones: 
sociocultural, institucional-política, físico-espacial, 
económica, ambiental. 
Descriptores Espacio público, redes sociales, contaminación 
ambiental, participación, habitabilidad 
Resumen El estudio es a escala de comuna y zona. Para la 
comuna de La Candelaria 10, se describe una alta 
criticidad relacionada con todas las dimensiones.  
 
Los resultados del diagnóstico son: 
- En la dimensión ambiental: la contaminación 
auditiva y por gases.  
- En lo económico: la poca inversión institucional, alta 
informalidad y pocas redes de economía solidaria.  
- En lo político- institucional: la poca participación 
tanto en grupos como en sistemas de elecciones 
formalizados (alcaldía, concejo, justicia alternativa).  
- En lo socio- cultural: alta existencia de 
equipamientos pero poca organización en torno a 
temas de artes, comunicación y otras agrupaciones 
de género y generación. 
- En el aspecto físico- espacial: es en lo que mejores 
resultados se obtienen debido a la ubicación central, 
acceso a transporte y equipamientos diversos. 
Ref. y lugar  Escuela del Hábitat. Centro de documentación. 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor Ceron R., Carlos Armando 
Título El problema social de la vivienda y su relación con 
los servicios públicos en los asentamientos 
humanos de estratificación social popular de 
Medellín   
Subtítulo - 
Fecha de publicación 1981 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente  Tesis  
Temas tratados Servicios públicos, Desarrollo urbano, Vivienda 
popular 
Descriptores Vivienda, Servicios públicos, Desarrollo urbano, 
Asentamientos subnormales, Problemas sociales  
Resumen El estudio pretende conocer el problema social de la 
vivienda y su relación con los servicios públicos en 
los asentamientos humanos conformados por 
estratos sociales populares de la ciudad de 
Medellín, seleccionados para tal efecto.  
 
Es innegable que la ciudad como sistema urbano no 
está preparada para absorber el crecimiento 
poblacional natural y migratorio.    
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Biblioteca CEHAP-  xm1901 
Autor de la reseña Juan Fernando Hernández 
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Autor CORPOCENTRO 
Título La vivienda en el centro de Medellín 
Subtítulo Realidades y posibilidades. 
Fecha de publicación 2001. 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente Libro 
Temas tratados Oferta y demanda de vivienda en el centro de Medellín, 
y cómo hacer de la vivienda un lugar atractivo para 
vivir, pues presenta dificultades sociales  
Descriptores Vivienda, mercado inmobiliario, centro, Medellín, 
recuperación urbana 
Resumen Reflexión sobre la vivienda en el centro de Medellín, 
partiendo de una mirada retrospectiva a su evolución y 
desarrollo en los últimos 20 años, a las condiciones 
actuales y las posibilidades futuras teniendo como 
marco el POT.  
 
- La primera parte es una presentación de los 
problemas que hacen que el centro pierda su atractivo 
como opción de residencia y provoque emigración; y 
de sus fortalezas como espacio apto para residentes y 
visitantes, con el fin de visualizar los impactos y 
posibilidades de la vivienda en este contexto.  
 
- En segundo lugar, se detalla la dinámica y evolución 
de la vivienda y la actividad edificadora en el centro en 
el contexto de la ciudad en las dos últimas décadas. Y 
además se presenta una descripción general del tipo 
de población que demanda vivienda en el centro de 
ciudad y de la oferta existente. Se hace un análisis 
comparado de la comuna La Candelaria con otras 
comunas de similares características de oferta y 
demanda.  
 
- Finalmente se presentan algunas acciones y 
actuaciones que podrían desarrollarse para solucionar 
los principales problemas y generar las 
transformaciones requeridas para que el centro sea un 
lugar atractivo para vivir. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Escuela del Hábitat centro de documentación. CF8454 
 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor CORPOURABA 
Título alternativa de vivienda colectiva urbana en Apartadó, 
Urabá. 
Subtítulo  
Fecha de publicación 1983 
Lugar de publicación Medellín- Apartadó 
Tipo de fuente Informe de investigación 
Temas tratados Alquiler, consolidación urbana, desarrollo. 
Descriptores Alquiler, autoconstrucción, propiedad, posesión. 
Resumen El estudio, con encuestas y levantamientos, analiza 
las condiciones de la vivienda de alquiler en 
Apartadó, un municipio entonces en proceso de 
consolidación. 
 
Los aspectos más relevantes tienen relación con la 
importancia del administrador presente u ausente, y 
con los procesos de construcción en el tiempo de los 
inquilinatos. Se destacan reflexiones sobre los 
servicios prestados por este tipo de vivienda. 




Autor de la reseña Françoise Coupé 
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Autor Corporación de Vivienda y Desarrollo Social, 
CORVIDE   
Título Programa de vivienda.  
Subtítulo Plan de desarrollo de Medellín 1998- 2000 / Corvide 
Fecha de publicación 1998. 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente Documento de 19 paginas 
Temas tratados La vivienda como factor de desarrollo social, 
económico y familiar 
Descriptores Vivienda, desarrollo, déficit habitacional, política de 
vivienda, plan de desarrollo 
Resumen La vivienda es un soporte material y un medio para la 
satisfacción de las necesidades humanas y, es 
condición fundamental del desarrollo de la capacidad 
productiva, de socialización y del umbral espiritual de 
la cultura.  
 
En la búsqueda de hacer de la vivienda un factor de 
desarrollo social, económico y territorial, con 
perspectiva metropolitana y regional y lograr 
soluciones de vivienda diferenciales promoviendo 
alternativas: el presente documento que presenta el 
programa de vivienda para Medellín, busca la 
realización de 20.000 soluciones de vivienda entre 
1998 y 2000, orientadas a reducir el 20% del déficit 
cuantitativo estimado en 27.000 viviendas en los 
estratos económicos de 1 a 3. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Escuela del Hábitat- Centro de documentación. 
CF8089 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor CORVIDE- PACT ARIM 93 
Título Rehabilitación de los barrios Niquitao y San Benito. 
Subtítulo Rescate de la vocación habitacional en barrios del 
centro 
Fecha de publicación Junio 1995 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente  Folleto. 
Temas tratados - Razón de Pact Arim 93 en Medellín 
- San Benito y Niquitao en los procesos de ciudad 
- Problemática de los inquilinatos 
Descriptores Recuperación integral de los barrios Niquitao y San 
Benito.  La población de los inquilinatos. Morfología 
urbana y estado de los inmuebles.  Programas de 
acompañamiento social. 
Resumen Documentos sobre diferentes momentos del proceso 
de recuperación de los barrios.  
- Primero se enmarca el proyecto en el convenio 
Corvide/Pact Arim93, con una pequeña reseña sobre 
la aparición de los inquilinatos en la ciudad y la 
dinámica de crecimiento de este tipo de vivienda en 
los barrios de estudio. 
- Se presenta una síntesis de los diagnósticos 
urbanos y datos generales que evidencian los 
problemas barriales y el objetivo de la intervención.  
Niquitao: Transformación de viviendas clásicas y 
hospedajes en inquilinatos. Falta de mantenimiento, 
insalubridad y población muy deprimida con todo tipo 
de flagelos sociales. 
San Benito: Cambio del uso de habitación en las 
viviendas tradicionales por comercio y pequeña 
industria, pero con grandes impactos sobre el 
entorno y desplazamiento de la población habitante. 
La síntesis de la situación en Niquitao con sus 
aspectos sociales, urbanos, arquitectónicos, formas 
de ocupación y funcionamiento de inquilinatos.  
Igualmente otro texto específico sobre el Barrio San 
Benito, donde se habla de la proximidad de la Plaza 
Minorista y los marcados límites urbanos.  San 
Benito es un barrio histórico con patrimonio y tejido 
urbano importante ligado a la historia del centro sin 
pertenecer al núcleo fundacional. 
Datos generales muestran 103 inquilinatos en 
Niquitao y sólo 2 en San Benito, lo cual muestra 
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como este tipo de vivienda va aumentando de 
acuerdo a las dinámicas de crecimiento de los 
sectores y los cambios de uso del suelo, como una 
respuesta a las necesidades habitacionales de un 
sector cada día más amplio de la población.  Se 
presenta para finalizar una síntesis de las acciones 
urbanas e inmobiliarias propuestas para la 
recuperación de los dos barrios. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
EF 7405.  Centro de documentación - CEHAP 
Universidad Nacional Sede Medellín. 







Aspectos socioculturales  La intervención es 
integral y de alta 
participación. 
Falta de continuidad en 
los procesos. 
Aspectos económicos   
Aspectos físico- 
espaciales 
Recuperación de la 
vocación habitacional y 
mejoramiento de la 
calidad de la vivienda. 
 
Aspectos jurídicos   
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Autor CORVIDE 
Título Plan de vivienda y hábitat 
Subtítulo  
Fecha de publicación 2001. 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente Documento 
Temas tratados Vivienda y marco institucional para la actuación 
institucional en el tema de vivienda. Seguimiento y 
evaluación de estos programas 
Descriptores Vivienda, política pública, 
Resumen Este documento constituye la principal guía de 
gestión del sector vivienda y hábitat de la Alcaldía de 
Medellín en el período 2001-2003.  
 
- El primer capítulo, los referentes del plan, enmarca 
el contexto global y regional, el marco constitucional y 
legal, y la situación de la vivienda social en Medellín.  
 
- En el segundo se presenta el marco de actuación 
institucional (noción de vivienda, misión, visión, 
principios, objetivo y procesos corporativos, áreas 
estratégicas).  
 
- Por último en la formulación del plan, se incluyen los 
principios de actuación, objetivo, desafío estratégico, 
programas, metas, plan de desarrollo organizacional, 
seguimiento y evaluación. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Escuela del Hábitat- Centro de documentación. 
CF8403 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor Coupé, Françoise 
Título Cosolidación urbana y modalidades de alquiler en 
América Latina. 
Subtítulo - 
Fecha de publicación 1985 
Lugar de publicación Medellín (sin publicar) 
Tipo de fuente  Documento interno del CEHAP 
Temas tratados Alquiler urbano, condiciones físico- espaciales, 
relaciones entre propietario y usuario. Identificación 
de las variables a considerar, con sus respectivos 
indicadores. 
Descriptores Habitabilidad, formas de producción, circulación, 
morfología, contrato 
Resumen El documento parte de consideraciones acerca de la 
reducción de las opciones de acceso a la vivienda 
popular en propiedad, en un contexto donde los 
procesos informales y/o ilegales se incrementan. 
 
Luego analiza el alquiler urbano a partir de los 
resultados de un ciclo de investigaciones 
organizado por el CEHAP y el IHS. Evalúa las 
características físicas y las relaciones entre 
propietario y usuario. 
 
Con base en los estudios mencionados, propone 
algunos indicadores para el análisis. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
CEHAP. Centro de documentación y archivo 
personal. 
Autor de la reseña Françoise Coupé 
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Autor Del Prado Quiroz, Rodolfo 
Título Propuesta Arquitectónica para el Desarrollo de 
Vivienda Compartida en el Sector de Lovaina. 
Subtítulo - 
Fecha de publicación 1994 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente  Tesis  
Temas tratados Los inquilinatos en Lovaina 
Descriptores Tipologías de inquilinatos, morfología 
Resumen 306 encuestas en un sector de Lovaina para 
conocer el sitio y las viviendas y hacer una 
caracterización socio-económica de los habitantes 
de inquilinatos. 
 
Entre 50 inquilinatos, se realizó un estudio de caso, 
con base en: inmueble de un piso, con uso 
exclusivo para vivienda y posibilidades de desarrollo 
y réplica; clara situación jurídica y constructiva de la 
casa; el número de habitantes y el tiempo de 
residencia.  
 
Se definen modalidades de inquilinatos de acuerdo 
a: 
- Morfología: Vivienda tradicional, adaptada, pasaje, 
callejón. 
- Relaciones en la vivienda: lazos familiares, 
convivencia de inquilinos y familiares, o solo 
personas con un vínculo de amistad. 
La propuesta arquitectónica pretende mejorar el 
espacio, estructuras en deterioro, servicios públicos, 
iluminación y ventilación.  
La propuesta socioeconómica se enfoca a la 
población residente para mejorar las condiciones de 
empleo y capacitar para la creación de empresas 
familiares y microempresas colectivas. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Biblioteca EFE GOMEZ Universidad Nacional de 
Colombia Sede Medellín. Agronomía. 
Autor de la reseña Cristina Henao 
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Autor Edwards, Michael  
Título Cities of tenants: 
Subtítulo renting among the urban poor in Latin America 
Fecha de publicación 1.982  
Lugar de publicación Ingl. Ed. John Wiley 
Tipo de fuente Artículo en libro de Alan Gilbert y Jorge Hardoy : 
Urbanization in Contemporary Lain America 
Temas tratados Propiedad vs. alquiler. Su relación con la pobreza. 
Descriptores Alquiler, Mercado, Estructura social, Estructura de 
precios. Desarrollo urbano. 
Resumen El autor analiza el mercado del alquiler en diferentes 
ciudades. Evalúa las tendencias y analiza el alquiler 
como una opción para amplios sectores de la 
población. 
 
Observa los fenómenos de ilegalidad, informalidad, 
en el desarrollo urbano acelerado. 
 
Con pocos datos, pretende confrontar la estructura 
del mercado de alquiler con datos sobre las 
condiciones socio- económicas de la población y 
especialmente de los sectores populares.      
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Fotocopia 
Autor de la reseña Françoise Coupé 
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Autor Franco Vélez, Jorge  
Título Hildebrando 
Subtítulo - 
Fecha de publicación 1.984  
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente Libro, novela en Ed. Bedout 
Temas tratados Alcoholismo, política, vida cotidiana, medicina, 
Educación  
Descriptores Vida social, política, usos y costumbres, desarrollo 
urbano, economía local, mentalidades   
Resumen Novela autobiográfica en la cual el autor relata su 
amistad con Hildebrando, un joven alcohólico; la 
novela retrata el Medellín de los años treinta y 
cuarenta, los barrios Sevilla, Lovaina, Guayaquil, 
Guanteros o el Camellón del sur (Niquitao), 
Envigado, entre otros. El autor da a conocer las 
inquietudes políticas e intelectuales de la época en 
el marco de una sociedad conservadora de doble 
moral que se asoma a la modernidad con sus viejos 
temores infundados por las instituciones religiosas y 
políticas.      
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Colección personal 
Autor de la reseña Juan Fernando Hernández 
  Capítulo 7- Bibliografía 34
 
Autor Fresneda,  Oscar 
Título Índice de calidad de vida 
Subtítulo Propuesta para un índice de calidad de vida para 
Bogotá 
Fecha de publicación 1998 
Lugar de publicación Bogotá. Observatorio de cultura urbana. 
Tipo de fuente  Libro. Cuadernos de investigación. Estudios 
Monográficos. 
Temas tratados El Concepto de Calidad de Vida, enfoque de las 
necesidades y medición de la Calidad de Vida para 
Bogotá. 
Descriptores Conceptos de calidad, grupos de necesidades, 
medidas de la calidad de vida y orientaciones para 
una propuesta de índice. 
Resumen El estudio habla de la necesidad de un índice de 
calidad de vida para Bogotá, trata de forma general los 
conceptos de calidad de vida citando a varios autores 
y sus enfoques.  La medición de la calidad de vida 
desde las necesidades, obliga a la clasificación por 
grupos y la identificación de indicadores a valorar.  El 
método de medición se rige al establecido por el 
PNUD en sus trabajos de Desarrollo Humano, para 
llegar a medidas de logro, que parten de indicadores y 
se transforman comparándolas respecto a una norma 
o situación observada, de forma que establece una 
meta y un límite mínimo del cual se parte para evaluar 
el logro.  Cada estudio debe precisar sus logros para 
definir las variables e indicadores que conducen a su 
medición. 
Se definen las dimensiones a considerar para 
construir el índice de calidad y se hace un ejercicio de 
aplicación práctica por localidades, con información 
del censo de población y vivienda de 1993, después 
de un procesamiento especial de una muestra del 1% 
de las viviendas censadas.  En la parte final del texto 
se presentan una serie de tablas con los datos de 
cada indicador que formará parte del índice de calidad 
de vida para Bogotá. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
HF 7986.  Centro de documentación  CEHAP, 
Facultad de Arquitectura. Universidad Nacional Sede 
Medellín. 
Autor de la reseña Yonaira Laínez Parra 
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Autor García, Juan Camilo y Cardona, Carlos. 
Título Metamorfosis de la calle:  
Subtítulo las ventas ambulantes en el centro de Medellín. 
Fecha de publicación 2002 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente Trabajo, taller 
Temas tratados La confrontación por el centro de la ciudad, entre los 
venteros ambulantes y las autoridades municipales 
Descriptores Espacio público, venteros, invasión, aceras, calles, 
invasión, circulación peatonal, hacinamiento 
Resumen Se narran los cambios que se están produciendo en 
el centro de Medellín, debidos a la invasión de 
venteros ambulantes quienes, tratando de ganarse la 
vida, obstaculizan la circulación de peatones por las 
aceras y generan un hacinamiento en el sector donde 
personas, carretas, productos y otra clase de 
actividades, compiten por un espacio y causan 
disgustos y algunos accidentes. 
Se hace mención a la mayoría de actividades que se 
llevan a cabo en la calle, las ventas de gran variedad 
de productos, aprovechando la temporada que se 
este viviendo, transformando la calle en un hervidero 
de actividades. 
Concluye haciendo mención a la lucha de las 
autoridades municipales para rescatar el espacio 
público y también se menciona el mal diseño y la 
mala planeación de los bazares donde se pensaba 
reubicar a estas personas. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Universidad Nacional. Biblioteca Efe Gómez, piso 2, 
Ref. F2722 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor García Villegas, Mauricio.  
Título Medellín en público y privado: 
Subtítulo un estudio sobre planeación urbana. 
Fecha de publicación Sin fecha. 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente  En: Revista Universidad de Antioquia. 
Temas tratados Proceso de urbanismo y planeación urbano regional 
queda desarrollo al Plan centro de ciudad 
Descriptores Planeación urbana, espacio público Centro de la 
ciudad. 
Resumen Medellín y su proceso de urbanismo han estado 
vinculados con la seguridad. Existe una relación de 
determinación no explícita entre la realidad socio- 
política que supone la existencia de dos ciudades, 
una en situación de “apartheid” y la de crónicas 
expedidas por los encargados de la planeación 
urbana.  
 
Esto se encuentra subordinado a la realización de 
otro tipo de objetivos no declarados y vinculados con 
razones de seguridad en el ejercicio de ciertas 
prácticas sociales impuestas por la ciudad de asfalto. 
 
Esta tesis se desarrolla en tres partes.  
1) qué dio lugar a la construcción de la Alpujarra y su 
incidencia en Guayaquil al deterioro.  
2) por qué es un caso no aislado y  
3) cómo responde a necesidades políticas. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Universidad de Antioquia. Centro de documentación, 
Facultad Ciencias Sociales y Humanas Ref. B04192 
ó BE00640 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor Gilbert, Alan 
Título La vivienda de alquiler como alternativa habitacional 
en Guadalajara y Puebla 
Subtítulo  
Fecha de publicación 1992 
Lugar de publicación México 
Tipo de fuente Revista Vivienda- México- Vol.3, Nº 1, 1992 
Temas tratados El alquiler vs. autoconstrucción. 
Descriptores Alquiler, autoconstrucción, propiedad. 
Resumen El presente trabajo examina las siguientes preguntas 
elaboradas en el contexto de la expansión de la 
autoconstrucción:  
¿Por qué alquilar?  
¿Se obtiene alguna ventaja? 
¿Son los inquilinos frustrados aspirantes a 
propietarios?  
¿Hay circunstancias que les impiden alcanzar este 
objetivo, incluso en un asentamiento periférico donde 
la autoconstrucción se desarrolla?  
 
Este fue un tema de investigación realizado en dos 
grandes ciudades mexicanas: 
Guadalajara y Puebla. 




Autor de la reseña CEHAP- Françoise Coupé 
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Autor Gilbert, Alan 
Título Arrendatarios y Autoconstrucción:  
Subtítulo Selección y Restricciones en el Mercado de Viviendas 
en los Países de Menores Ingresos. 
Fecha de publicación Octubre de 1987  
Lugar de publicación Santiago de Chile 
Tipo de fuente Revista  
Temas tratados Los arriendos como una elección del mercado 
Descriptores Mercado de alquiler 
Resumen El tamaño del mercado de viviendas en arriendo varía 
de ciudad en ciudad, y esta determinado por las 
preferencias de los consumidores y la oferta 
habitacional. La literatura tiende a mostrar  la 
propiedad de viviendas como resultado de una 
elección.  
En América Latina, se prefiere la propiedad privada, 
sin embargo la oferta es limitada y muy costosa. En 
muchas ciudades, hay limitaciones en la oferta de 
terrenos y de materiales de construcción.  
La solución para las familias de bajos ingresos es la 
autoconstrucción en asentamientos irregulares, o 
arrendar o compartir con un pariente.  
En la relación precios del suelo/ propiedad, intervienen 
variables como la promoción gubernamental para 
adquisición de vivienda propia, los costos de 
construcción, la ideología y las aspiraciones. 
Características de los arrendatarios:  
- Los arrendatarios tienden a estar entre los miembros 
más pobres y más desposeídos de la comunidad 
urbana. Sin embargo, las familias arrendatarias de 
departamentos poseen un ingreso superior o igual a 
las familias propietarias 
- Eligen arrendar por sus preferencias, falta de 
responsabilidades, deseo de vivir en áreas exclusivas, 
necesidad de invertir ahorros en negocios, deseo de 
gastar dinero en otros artículos diferentes a la 
vivienda, debido a sus características familiares, etc. 
Para detectar y explicar estos dos tipos de familias 
arrendatarias, se plantea comparar los ingresos de los 
arrendatarios y de los propietarios, ya que se cree que 
los ingresos de los arrendatarios son menores que los 
de los propietarios y por esta razón las familias 
arrendatarias se ven obligadas a arrendar o a 
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compartir alojamientos.  Si los ingresos de los 
arrendatarios son mayores que los de los propietarios, 
entonces se puede concluir que son las preferencias 
llevan éstos a elegir este tipo vivienda. 
Otro factor que diferencia los propietarios de los 
arrendatarios son las características familiares: la 
edad, el número de integrantes de la familia, sus 
edades, el estado civil: los arrendatarios son en su 
mayoría solteros. En el estudio se evidencia que en 
Bogotá las familias arrendatarias son más jóvenes, 
tienen menos hijos y son menores de edad; además 
tienen pocas fuentes de ingresos. 
Este estudio encontró que en Bogotá los arrendatarios 
viven en pequeñas casas con una o dos familias y la 
mayoría de los arrendadores son de escasos ingresos 
y para aumentarlos arriendan una o dos piezas. El 
arriendo no parece ser un negocio de grandes 
rentistas. Los arrendatarios no parecen ser 
expulsados o desalojados por los arrendadores.  
Los bajos ingresos de los arrendatarios no permiten 
que ellos puedan ser propietarios y por ello algunas 
familias se convierten en arrendatarias antiguas no por 
elección sino por necesidad.    
El texto finaliza con una reflexión:       
“Es triste comentar que si la pobreza obliga a la gente 
a construir sus propias casas, muchas familias, ni 
siquiera pueden hacer eso. En tal situación la 
comunidad académica debería seguramente prestar 
un poco más de atención a estudio de esta población 
residual y transitoria.”                                                       
 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Centro de Documentación CEHAP 
Autor de la reseña Cristina Henao 
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Autor Gómez Aguilar, Luisa y otros 
Título Vivienda compartida en Medellín y su Área 
Metropolitana 
Subtítulo  
Fecha de publicación Diciembre 1992.   
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente  Investigación sin publicar, realizada para el CEIS. de la 
Universidad de Antioquia.  3 volúmenes. 
Temas tratados - Concepto de inquilinato. 
- Inserción en la problemática de la vivienda 
- Solución y propuesta 
Descriptores Análisis morfológico y manejo de cuatro tipologías de 
inquilinato. 
Resumen El estudio profundizó en el conocimiento de  la vivienda 
compartida al hacer un análisis integral de este tipo de 
vivienda, para recomendar acciones de mejoramiento de 
la calidad de vida de los residentes en inquilinatos de la 
ciudad de Medellín y en los municipios que forman el 
área metropolitana.  Se define “la pieza” como base de 
unidad de alojamiento entendida como el sitio de reposo 
y alimentación. 
 
El énfasis de la investigación es en el área físico 
espacial, sin embargo logra tocar aspectos económicos, 
legislativos, sociales – organizativos e institucionales.  
Información obtenida con la aplicación de 17 encuestas 
en Medellín y 44 en el área metropolitana 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Centro de documentación  CEHAP, Universidad 
Nacional. 









Análisis de relaciones al 
interior; convivencia. 
 
Aspectos económicos   
Aspectos físico- 
espaciales 
Análisis morfológico y 
definición de 4 tipologías  
 
Aspectos jurídicos Ref. a la ley de reforma 
urbana, Fondos Especiales 
de Rehabilitación de 
inquilinatos. Art. 31 de la 
Ley 9 de 1989 
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Autor Gómez Salazar, Beatriz.  
Título Construcción de las diferentes expresiones evolutivas 
del barrio en Medellín 
Subtítulo  
Fecha de publicación 1996.  
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente Informe de investigación: Universidad Nacional de 
Colombia- Facultad de Arquitectura, Universidad de 
Antioquia- CISH- Secretaría de Educación Municipal 
Temas tratados Los barrios y su conformación a partir de lugares 
tradicionales 
Descriptores Barrios, territorialidades 
Resumen En este texto, se presentan los desarrollos de una 
investigación dedicada a la caracterización formal de 
los barrios de la ciudad de acuerdo con su 
surgimiento y el estrato social que lo habita.  
- En el primer capítulo se presenta una de las 
hipótesis guía, referida al peso de los templos en la 
identificación barrial, marco general que da fe de una 
fuerte tradición religiosa.  
- El segundo capítulo se inscribe directamente en la 
evolución de la imagen de los barrios, de lugares de 
la tradición a unidades cerradas.  
- El último capítulo hace referencia al mapa cultural 
que, como carta de navegación, señala fronteras y 
define territorialidades. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Escuela del Hábitat- Centro de documentación. 
FM7860 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor Guarin, Juan Carlos   
Título Inicio, esplendor y ocaso de la prostitución en 
Lovaina 1920- 1950  
Subtítulo  
Fecha de publicación 2005  
Lugar de publicación Medellín, Ed. Universidad de Antioquia 
Tipo de fuente Tesis de grado (Historia) formato CD 
Temas tratados La historia de la prostitución en Lovaina tomando 
como escenario el barrio San Pedro y sus 
alrededores. 
Descriptores Prostitución, legislación, historia, homicidios, usos y 
costumbres, vida social, desarrollo urbano  
Resumen El texto reconstruye la historia de Lovaina y sus 
alrededores, para luego dar paso al tema central: la 
prostitución. El autor abarca desde 1920 hasta 
1950, constituyéndose en una corta duración en la 
cual ocurren grandes cambios, especialmente en el 
orden económico, pero también a nivel socio- 
cultural, a medida que la ciudad crece como 
consecuencia de la expansión demográfica.      
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Universidad de Antioquia 
Autor de la reseña Juan Fernando Hernández  
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Autor Hernández Vásquez, Luis Guillermo y Bernal 
Henao, Felipe. 
Título Habitaciones en un paisaje de hábitos 
Subtítulo fragmentos de un enfoque de formación e 
investigación en proyectos de arquitectura residencial
Fecha de publicación 2003.  
Lugar de publicación Bogotá, CEJA 
Tipo de fuente Revista. En: Vivienda social. p. 53- 65 
Temas tratados Propuesta de habitaciones diversas para identidades 
diversas 
Descriptores Habitación, vivienda, habitación colectiva 
Resumen Parte de una reflexión sobre las diferencias entre las 
nociones modernas y contemporáneas de la 
habitación, para tratar de precisar cuáles son las 
exigencias que impone actualmente la diversidad 
social de la ciudad de hoy, con el fin de proponer un 
marco conceptual que oriente el desarrollo de 
proyectos sobre habitaciones colectivas en las 
facultades de arquitectura. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Escuela del Hábitat- Centro de documentación. 
BM8477 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor Jaramillo González, Samuel 
Título Vivienda de alquiler en Bogotá:  
Subtítulo Agentes y acción estatal 
Fecha de publicación 1998 
Lugar de publicación Bogotá 
Tipo de fuente La investigación regional y urbana en Colombia: 
desarrollo y territorio 1993-1997.  ACIUR- 
FINDETER- DNP 
Temas tratados El alquiler- transacciones y percepciones. 
Descriptores Inquilinatos, percepción, transacciones. 
Resumen El texto reflexiona por un lado, sobre los rasgos de 
los agentes que intervienen en las transacciones de 
los alquileres y las relaciones que existen entre ellos, 
y por otra parte, sobre la percepción que estos 
agentes tienen de la regulación estatal y cómo ésta 
afecta sus prácticas. Para ello, se utilizó una 
encuesta realizada en febrero de 1995 a una muestra 
de mil inquilinos en Bogotá. 




Autor de la reseña Françoise Coupé 
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Autor Jaramillo Pérez, Beatriz Adelaida. 
Título El espacio urbano en la zona centro de la ciudad de 
Medellín. 
Subtítulo  
Fecha de publicación 1997 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente  Tesis de grado para la maestría en estudios urbano 
– regionales. Universidad Nacional. 
Temas tratados El espacio público y su normatización versus las 
personas que dependen de él y se quedarían sin 
fuentes de trabajo. 
Descriptores Espacio público, interacción, apropiación, desarrollo 
urbano, normatividad. 
Resumen El texto comienza realizando un recorrido histórico 
por las distintas etapas por las cuales ha pasado la 
ciudad de Medellín en su proceso de desarrollo.  Se 
describen los componentes del espacio público 
haciendo un análisis de la evolución histórica de 
éste. 
 
Se hace un estudio de cómo se ha dado la 
apropiación del espacio público a través del tiempo 
y de qué manera ha venido cambiando, 
reduciéndose, hasta el punto de llegar a 
desaparecer bajo la construcción de obras de 
desarrollo urbano. 
 
También se analizan las normas que reglamentan y 
protegen el espacio público y cómo permiten que 
entes privados hagan una apropiación indebida de 
éste, en detrimento de un amplio grupo humano 
que se queda sin alternativas. 
Ref. y lugar  Universidad Nacional. Biblioteca Efe Gómez, Ref. 
T0367 / 1997 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor Marulanda, David; González, Adriana; Gaviria, 
María Elena y otros. 
Título Proyecto de recuperación social y urbana del sector 
de Niquitao. 
Subtítulo  
Fecha de publicación 1997.  
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente  Libro. (65 p) 
Temas tratados Propuesta de recuperación del sector de Niquitao con 
intervención física y social 
Descriptores Niquitao, perico, vicariato, boleteo, bazuco, 
autodefensas, guerrilla, milicias, pauperización. 
Resumen En este proyecto, se plantea la necesidad de 
recuperar el sector de Niquitao.  Para escoger las 
acciones más necesarias, se realizó un análisis 
detallado de todos los aspectos económicos, físicos y 
sociales que ayudarán a definir las acciones 
pertinentes. 
 
También aparecen planes que se deben implementar 
en salud, educación, promoción y participación 
ciudadana, atención y protección a la familia, la 
mujer, el niño y el joven, mejoramiento de vivienda y 
del barrio, contando con una buena planeación y 
gestión. 
 
Luego de analizar lo anterior, se hacen los cálculos 
de los costos y se programan las obras iniciales. 
En este análisis, se estudian las costumbres y las 
principales carencias de la población y se lleva todo a 
datos estadísticos. 
Ref. y lugar  Biblioteca de Planeación Metropolitana   D4631 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor Maya Salazar, Adolfo León 
Título La dimensión de lo público en la decisión de construir 
un tren metropolitano de Medellín: 
Subtítulo Un tren a ritmo de tierra labrantía. 
Fecha de publicación 1995.  
Lugar de publicación Universidad de Antioquia. Medellín 
Tipo de fuente  Tesis de Maestría en Estudios Políticos.        
Temas tratados Participación ciudadana, urbanismo 
Descriptores Tren metropolitano, lo público, participación, poder. 
Resumen La importancia de las ciudades hoy es mayor, 
inclusive frente a la ciudadanía de la vida nacional, 
pues es en la ciudad donde se ejerce la participación 
y se plantea la responsabilidad directa en la 
construcción de lo común.  
 
La ciudad está en permanente construcción y es 
presentada como contraria a la naturaleza, espacio 
por excelencia de lo económico, lo político, y lo 
público como lo de interés común.  
 
En esa medida, el centro de Medellín se forma a 
partir de una decisión política en torno a lo público 
que no contó con participación, sino que fue ayudada 
por el imaginario antioqueño de desarrollo, pujanza y 
superpoder. Nunca fue pensada realmente su 
conveniencia para el fortalecimiento de la ciudad y de 
sus habitantes. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Universidad de Antioquia. Sala Antioquia.  Ref. 
388.44 / M466D 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor Ministerio del Medio Ambiente 
Título Hábitat sostenible y vivienda 
Subtítulo Aula abierta 
Fecha de publicación 2003 
Lugar de publicación Colombia 
Tipo de fuente libro 
Temas tratados Hábitat sostenible y vivienda, planeación urbana, 
inversión del Estado y vivienda, población vivienda y 
territorio, cultura urbana calidad de vida y vivienda, 
eco urbanismo y tecnologías limpias, experiencias 
piloto y aportes conceptuales sobre el hábitat 
sostenible. 
Descriptores Hábitat sostenible, desarrollo urbano, vivienda, 
organización social. 
Resumen Aborda el  tema del hábitat sostenible y la vivienda 
desde distintas perspectivas conceptuales, de 
manera que sirvan  para el avance en la 
identificación y socialización de políticas, criterios y 
experiencias de los diferentes sectores relacionados 
con esta temática. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Unidad de documentación CEHAP 
Autor de la reseña Andrés Caicedo 
 
 
  Capítulo 7- Bibliografía 49
 
Autor Municipio de Medellín: Alcaldía 
Título Hacia un centro ordenado. 
Subtítulo Programa de organización de las ventas callejeras.   
Fecha de publicación Noviembre de 1995. 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente  Cartilla institucional de la Alcaldía de Medellín 
Temas tratados Recuperación del centro desde el control y 
reordenamiento de las ventas callejeras y sus 
amoblamientos 
Descriptores Centro, ventas callejeras 
Resumen Se reconoce el centro como el lugar de mayor 
convocatoria ciudadana pero que para la fecha, 
presentaba un alto grado de deterioro y apropiación 
indiscriminada.  Con base en el censo de unas 7000 
ventas, se diseña el plan “hacia un centro ordenado” 
con una solución integral a los problemas de ventas 
callejeras, transporte, indigencia e inseguridad: la 
idea es hacer de las ventas callejeras un elemento 
complementario del espacio público. 
 
El espacio público es para usufructo colectivo que se 
cede transitoriamente en consideración a la 
precariedad de los recursos existentes para la 
subsistencia.  Se regula desde términos legales entre 
municipio, venteros y se recibe un lugar y un mueble 
para las ventas. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Universidad EAFIT. Biblioteca central- Ala Oriental.  
Documento K MK0153 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor Municipio de de Medellín- Alcaldía 
Título Programa Vecinos y Amigos 
Subtítulo - 
Fecha de publicación 2003 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente Informe de investigación sin publicar 
Temas tratados Estudio de la convivencia en soluciones de vivienda 
en altura en la unidad San Sebastián, vecina del 
sector de Niquitao 
Descriptores Niquitao, centro de ciudad, renovación urbana, VIS, 
conviencia, densificación en altura 
Resumen El documento es producto de un estudio de fono-
audiólogos y sicólogos que paga el municipio de 
Medellín a raíz de las dificultades de convivencia 
reportadas en la unidades cerradas promovidas por 
ella mismas como parte de los proyectos de 
densificación del centro de la ciudad, provenientes 
del modelo de ciudad establecidos en el POT. 
 
El estudio muestra el deterioro físico de la estructura 
debido a las distintas proveniencias territoriales, 
culturales y económicas de los habitantes. Hay casi 
2500 habitantes, en menos de una cuadra, lo que 
implica dependencia de ascensores y espacios 
mínimos de vivienda para personas que nos están 
acostumbrados a eso. 
 
La población de mayor problema son los jóvenes y 
niños que carecen de espacios de recreación y 
generan incomodidad con sus prácticas a los demás 
habitantes. 
 
Además lo que fue planteado como vivienda para 
personas del sector no lo fue y terminó con 
propietarios de otros lugares de la ciudad. 
Ref. y lugar  Reposa en la subsecretaría de educación ciudadana 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
 
  Capítulo 7- Bibliografía 51
 
Autor Municipio de Medellín 
Título Documento de soporte del Plan Parcial de San 
Lorenzo 
Subtítulo - 
Fecha de publicación 2001 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente Documento informe  
Temas tratados Documento de diagnóstico, propuesta y negociación 
Plan Parcial de San Lorenzo 
Descriptores Plan Parcial, San Lorenzo, Niquitao, POT 
Resumen El documento desarrolla un diagnóstico sobre la zona 
para poder generar la propuesta y llevar a cabo la 
intervención del Plan Parcial.  
 
Incluye análisis de aspectos demográficos, 
económicos, sociales y la propuesta de intervención 
físico- espacial de desarrollo de vivienda en altura y 
la construcción de espacio público como es a partir 
del parque cementerio de San Lorenzo. 
 
Describe el modelo propuesto de ocupación del 
sector y los instrumentos para la negociación.  
Presenta anexos como una base de datos que 
permite sacar datos e información para otros 
procesos. 
Ref. y lugar  Biblioteca Planeación Municipal 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor Municipio de Medellín 
Título Plan de Ordenamiento Territorial  
Subtítulo Acuerdo 062 de 1999 
Fecha de publicación Diciembre de 1999 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente Acuerdo Municipal 
Temas tratados Plan de Ordenamiento del municipio de Medellín 
Descriptores Polígonos de tratamiento, barrios de la ciudad, 
tratamientos, usos del suelo, intervenciones 
urbanísticos 
Resumen El POT describe las zonas de la ciudad homogéneas 
y las intervenciones previstas para cada una de ellas. 
De la zona de Niquitao: el Plan de Ordenamiento del 
Municipio de Medellín define que debe ser objetivo 
de renovación del centro de la ciudad, con 
densificación de vivienda y el fortalecimiento del 
comercio y del sector de servicios. 
Ref. y lugar  Biblioteca de Planeación Municipal 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor Municipio de Medellín 
Título Decreto N° 0608 de junio 12 de 2003.  
Subtítulo Por el cual se adopta el Plan Parcial de Renovación y 
Consolidación- Parque San Lorenzo en Suelo Urbano 
de la Ciudad de Medellín 
Fecha de publicación Junio 12 de 2003.  
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente  Decreto Municipal 
Temas tratados Plan Parcial de renovación urbana en el sector de 
San Lorenzo, barrios: Colón, San Diego y Las 
Palmas 
Descriptores Renovación urbana, Plan Parcial, POT  
Resumen El Decreto desarrolla el Plan Parcial de San Lorenzo, 
tal como lo contempla el POT del municipio, cuyo 
énfasis es la recuperación del sector de Niquitao a 
partir de intervenciones como la construcción de 
viviendas de interés social y cuyo objetivo es la 
creación de espacio y equidad social, tejido vecinal. 
 
Para ello describe el sector a partir de estudios 
previos realizados por contratistas particulares.  
Describe artículos que determinan los instrumentos 
de gestión del suelo y otras cualidades. 
Ref. y lugar  Biblioteca de Planeación Municipal 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor Municipio de Medellín: Secretaría de Planeación- 
CORVIDE 
Título Vivienda  
Subtítulo Documento técnico de soporte 
Fecha de publicación 2000 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente Documento técnico de soporte p. 156-186 
Temas tratados La vivienda en el POT de Medellín 
Descriptores  
Resumen Este documento consigna la propuesta de vivienda 
del Plan de Ordenamiento Territorial - POT, 
organizado en dos secciones.  
 
- La primera: valoración y diagnóstico de la 
problemática habitacional. Presenta una perspectiva 
histórica de las políticas habitacionales en Colombia 
y Medellín, los factores de incidencia para potenciar 
el desarrollo habitacional de la ciudad y caracteriza 
las áreas residenciales.  
 
- La segunda parte: formulación de la política 
habitacional. Introduce el concepto general de 
vivienda, adoptado como objeto central de la 
propuesta, los criterios rectores de actuación y los 
objetivos, estrategias y líneas de acción 
programáticas establecidas. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Escuela del Hábitat- Centro de documentación. 
CF8064 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor Municipio de Medellín: Secretaría de Planeación 
Título Encuesta de calidad de vida- Medellín- 2004 
Subtítulo  
Fecha de publicación 2004 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente libro 
Temas tratados Población, vivienda, hogares, actividades 
económicas, educación, fuerza de trabajo, salud y 
seguridad social 
Descriptores Información estadística, comunas, Población, 
vivienda, hogares, actividades económicas, 
educación, fuerza de trabajo, salud y seguridad social 
Resumen Presenta informaciones estadística sobre población, 
vivienda, hogares, actividades económicas, 
educación, fuerza de trabajo y salud y seguridad 
social,  clasificados por comunas y por estratos 
socioeconómicos de las viviendas y los hogares 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Unidad de documentación CEHAP 
Autor de la reseña Andrés Caicedo 
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Autor Municipio de Medellín: Departamento de 
Planeación 
Título Estrategias jurídicas, financieras e institucionales 
para el programa de renovación urbana en Medellín. 
Subtítulo  
Fecha de publicación 1997 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente Informe fotocopiado. 
Temas tratados Los instrumentos para la renovación urbana. 
Descriptores Renovación urbana, redesarrollo, Crédito, 
Resumen El documento es el resultado de una consultoría en el 
contexto de los programas de renovación urbana que 
se implementan en Medellín. Considera los 
instrumentos legales y financieros para viabilizar 
estos proyectos. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Planeación Municipal 
Autor de la reseña Françoise Coupé 
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Autor Municipio de Medellín. Departamento 
Administrativo de Planeación  
Título Estrategia de participación ciudadana en la revisión 
y ajuste del POT Medellín 2005 
Subtítulo Conceptos básicos del Plan de ordenamiento 
Territorial. Cartilla ciudadana de preguntas y 
respuestas 
Fecha de publicación 2005 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente  Folleto 
Temas tratados Bases jurídicas del POT; Principios generales del 
POT; Componentes de los POT; La ciudad que 
quiere el POT;  Clasificación del suelo; relación 
entre territorio, zona homogénea, tratamiento o 
intervención; definición y topologías de tratamiento 
e intervención; división municipal; gestión del 
territorio;  instrumentos de gestión territorial; 
instrumentos de planificación; plan especial; plan 
parcial; planes parciales en la ciudad; 
macroproyectos urbanos; la UAU: 
Descriptores Legislación,  desarrollo urbano, vida social, usos y 
costumbres, economía local. 
Resumen Explica de manera sencilla el modelo de 
ordenamiento territorial propuesto para Medellín 
como el conjunto de reglas o parámetros necesarios 
para la construcción de una ciudad incluyente y 
armoniosa que garantice la participación de sus 
habitantes. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
s / 171. Instituto de Estudios Políticos – Universidad 
de Antioquia 
Autor de la reseña Martín Gerardo Restrepo Bermúdez 
  Capítulo 7- Bibliografía 58
 
 
Autor Muñoz Gutiérrez, Carlos 
Título De la habitabilidad 
Subtítulo Relaciones entre ética y literatura en la ciudad 
espejo 
Fecha de publicación  
Lugar de publicación  
Tipo de fuente  
Temas tratados La ética, la literatura y la habitabilidad 
Descriptores  
Resumen El enfoque del documento es muy filosófico: enfoca 
el concepto de habitabilidad desde una dimensión 
ética y se apoya en la literatura para armar el 
discurso. 
 
Define la habitabilidad como un concepto ético que 
únicamente se puede ejemplificar como lo hace la 
ética y es desde “fuera del mundo”, con esta 
expresión localiza toda discusión en el plano de la 
mente. 
 
Afirma que lo habitable ha sido el reducto de la 
ciudad. 
 
El objetivo que se plantea la habitabilidad es llegar a 
construir el mejor “yo” posible y el lugar donde se 
logra esto es exclusivamente en la memoria del 
hombre. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
 
Autor de la reseña Yonaira Laínez Parra 
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Autor Murcia de López, Elizabeth y Castillo, Luis 
Título El Salvador: una caso de renovación urbana y 
rehabilitación de mesones 
Subtítulo Aula abierta 
Fecha de publicación 2003 
Lugar de publicación Colombia 
Tipo de fuente Articulo (En: Medio Ambiente y urbanización) 
Temas tratados Renovación urbana y experiencias sobre proyectos 
de atención integral a poblaciones residentes de 
inquilinatos. 
Descriptores Vivienda de alquiler, inquilinatos, vulnerabilidad, 
terremoto. 
Resumen Describe las condiciones físicas y socioeconómicas 
de los inquilinatos de El Salvador y de sus 
habitantes; analiza los impactos que provocó el 
terremoto en los inquilinatos; y el marco conceptual 
del Programa de renovación urbana, la 
implementación del programa en un barrio afectado, 
para evaluar los logros y limitantes del proyecto y 
puntualiza conclusiones del estudio. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Unidad de documentación CEHAP 
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Autor Naranjo, Gloria 
Título Medellín en Zonas 
Subtítulo Monografías 
Fecha de publicación 1992 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente libro 
Temas tratados Procesos de poblamiento, topologías de 
asentamiento, cultura política, matrices culturales, 
imágenes sobre el estado, formas de vida y nociones 
de ciudad 
Descriptores Poblamiento, asentamientos, cultura, política, formas 
de vida y  ciudad 
Resumen Descubre una multiplicidad de rasgos sociales y 
culturales tanto de pobladores, como de las 
organizaciones y movimientos sociales, también la 
construcción de una identidad entre algunos 
sectores. 
 
Principalmente el capitulo “zona 3 centro oriental” 
contiene datos importantes para la construcción de la 
reseña histórica del barrio San Benito, especialmente 
sobre la forma como se fue constituyendo como uno 
de los primeros barrios de Medellín. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Unidad de documentación CEHAP 
Autor de la reseña Andrés Caicedo 
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Autor Ochoa Carvajal,  Raúl Humberto 
Título Bienes 
Subtítulo Estudio sobre los bienes, la propiedad y otros 
derechos reales. 
Fecha de publicación 2000 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente  Libro 
Temas tratados Bienes; derechos reales y personales; Modos de 
adquirir el dominio; accesión; tradición; posesión; 
prescripción; derecho de propiedad o dominio;  
propiedad fiduciaria; derecho de usufructo; 
servidumbres; derecho real de censo; derecho de 
retención; acción reivindicatoria;  acciones 
posesorias. 
Descriptores Legislación, vida social, usos y costumbres, cosa, 
bien. 
Resumen Realiza un recorrido por el código civil colombiano, 
tratando de redefinir algunos aspectos con relación 
a los bienes que considera, ya son inaplicables de 
acuerdo a lo dispuesto  por la constitución 
colombiana y al desarrollo jurisprudencial y 
doctrinario que el derecho privado ha 
experimentado en los últimos cien años. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Colección personal 














Aspectos jurídicos Análisis doctrinal de los 
libros II y III del código 
civil colombiano; de la 
posesión inscrita; critica 
al liberalismo del siglo 
XIX en la totalidad del 
código; aspectos del 
código entrados en 
desuso. 
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Autor Ortega Botero, María Isabel 
Título Modelo de gestión para un programa de vivienda  
social aplicado a la problemática  de los inquilinatos 
en Niquitao. 
Subtítulo  
Fecha de publicación 1997 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente  Tesis de grado.   
Temas tratados Identificación de la problemática de inquilinatos, 
alternativas de solución, estudios de caso y 
propuesta de modelo alternativo. 
Descriptores Importancia de la readecuación del sector de 
Niquitao para la ciudad de Medellín y planteamiento 
de una gestión efectiva. 
Resumen - Estudio del sector y la situación en el momento de 
la propuesta; 
- Presentación de perfiles de soluciones a la 
problemática en áreas urbanas, inmobiliaria y social.  
- Revisión de estudio de caso de Medellín, como de 
México, Portugal e Indonesia, para llegar a la 
propuesta de un modelo alternativo que logra la 
integración de las áreas social, económica, física y 
legal al proponer estrategias concretas en cada uno 
de los aspectos y plantea las condiciones generales 
de los usuarios de las viviendas, la participación de 
la población y el proceso para la aplicación y 
evaluación del modelo propuesto. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
T 0429 / 1997.  Biblioteca Central Universidad 
Nacional.  Sede Medellín. 







Aspectos socioculturales  Estudios sobre el sector. Algunas intervenciones 





Propuesta integral y 
modelos arquitectónicos 
según tipos de usuarios 
 
Aspectos jurídicos  Inexistencia de 
instrumentos de control 
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Autor Osorio Gómez, Jairo 
Título Niquitao: Asomadera, Camellón, San Francisco, 
Colón: 
Subtítulo una geografía de cruces. 
Fecha de publicación Septiembre 2000 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente Libro 
Temas tratados Historia Urbana de Medellín, Usos y costumbres, 
vida social, economía local.  
Descriptores Barrio, inquilinato, drogadicción, historia, oficios, 
urbanización, vida social, violencia y cotidiana 
Resumen Una mirada retrospectiva al barrio Colon y otros 
barrios aledaños enmarcados en la calle Niquitao; 
calle que le da un nombre a todo un sector; el autor 
logra describir imágenes amplias y nítidas del ayer y 
del hoy de este sector de la ciudad, rememorando 
los oficios que allí se generaron y que dieron una 
época de esplendor a la zona; esboza los motivos 
que llevaron a su deterioro, ofrece relatos de 
personajes que desarrollan sus vidas en el 
escenario de un lugar de la ciudad, que por su 
ubicación geográfica fue y será siempre punto de 
cruces y que en la actualidad es motivo de estudios 
por ser punto estratégico en la centralidad.       
Lugar donde se encuentra Biblioteca CEHAP 
Autor de la reseña Juan Fernando Hernández  




Aspectos socioculturales  Inquilinatos a mediados 
del siglo XIX; albergues 
de estudiantes de 
provincia 
Relaciones de violencia 
y deterioro con los 
inquilinos que resultan a 
lo largo del siglo XX 
Aspectos económicos Familias de maestros 
albergan alumnos de 
provincia para ayudarse 
económicamente, siglo 
XIX. 
Venta de drogas, 
secuestros y torturas en 
los inquilinatos 
especialmente a partir 
de 1.980  
Aspectos físico- espaciales cómodas casa de familia 






Aspectos jurídicos - - 
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Autor Pact Arim – Universidad Pontificia Bolivariana. 
Título Niquitao 
Subtítulo Medellín – Colombia 
Fecha de publicación Julio de 2000 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente  Folleto. 
Temas tratados Proceso de la renovación, redesarrollo 
Descriptores Elementos históricos generales. Cooperación 
CORVIDE – Pact Arim con aportes de la UPB. 
Resumen Descripción de la segunda etapa de trabajo del Pact 
Arim 93 y CORVIDE en el sector de Niquitao con la 
intervención de un grupo de 9 estudiantes y un 
profesor de La Universidad Pontificia Bolivariana. 
- Levantamiento sistémico del patrimonio 
rehabilitable de La Corraleja , como una operación 
programada del hábitat (OPAH) con 10 proyectos 
pilotos. 
- Plan Parcial como alternativa urbana del sector y 
redesarrollo de Niquitao, con los aspectos sociales, 
económicos y físicos que requieren tratamiento 
urgente para recuperar el sector y proteger la 
población allí asentada. 
- Proyectos arquitectónicos por los estudiantes. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
FF-8085.  Centro de documentación  CEHAP, 
Universidad Nacional Sede Medellín. 







Aspectos socioculturales  Recuperación de la 
confianza de la 
comunidad con la 
presencia del equipo  
 
Aspectos económicos   
Aspectos físico- 
espaciales 
Hábitat productivo y 
evolutivo. 
 
Aspectos jurídicos   
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Autor Parra, Consuelo – González, Poleth  
Título Vivienda popular:  
Subtítulo el caso de los inquilinatos en Medellín 
Fecha de publicación 1985 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente  Libro. (Tesis) 
Temas tratados Descripción de los inquilinatos; descripción de los 
residentes; vida cotidiana en los inquilinatos; ¿es el 
inquilinato una vivienda transitoria? 
Descriptores Historia, desarrollo urbano, vida social, usos y 
costumbres, economía local. 
Resumen Estudio de sociología urbana sobre el impacto que 
tiene el habitar piezas de inquilinato, en el desarrollo 
de las personas, así como caracterización de la 
problemática, de los inquilinatos en su estructura 
física, de los habitantes de los inquilinatos (inquilinos 
transitorios y establecidos) y caracterización del 
entorno. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
333.5 P 259  colección general, Biblioteca Central 
Universidad de Antioquia. 







Aspectos socioculturales  La vivienda como 
necesidad básica; el 
inquilinato como 
vivienda compartida 
la migración y su 
incidencia en el incremento 
de inquilinatos; el déficit 
habitacional; 
Aspectos económicos Ingresos vs. Acceso a 
vivienda digna. 
El crédito para vivienda: un 
asunto para pocos 
Aspectos físico- 
espaciales 
La geografía del sector 
de inquilinatos 
 
Aspectos jurídicos Apropiación ilegal del 
espacio o invasiones 
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Autor Pérez Álvarez, Alexander 
Título Maniobras de la sobrevivencia en la ciudad:   
Subtítulo territorios de trabajo informal infantil y juvenil en 
espacios públicos del centro de Medellín 
Fecha de publicación 2003 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente Tesis de maestría. 158 p. 
Temas tratados Informalidad infantil en el centro de la ciudad 
Descriptores Informalidad, trabajo infantil, territorio, centro de 
ciudad 
Resumen El texto desarrolla la territorialización por parte de los 
niños venteros ambulantes, a partir de lo que el autor 
denomina un nomadismo circular, pues los niños 
deambulan por las calles, pero siempre por unos 
mismos territorios ya establecidos por grupos y 
donde han generado unos círculos de afectividad y 
que van más allá de la sobrevivencia, y hacen que 
sus compañeros de trabajo sean una segunda familia 
y que el centro de la ciudad ya no sea espacio 
público sino un hábitat para ellos. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Escuela del Hábitat centro de documentación.  
XH8494 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor Perfetti del Corral, Maria Victoria. 
Título La transformación de la estructura urbana de 
Medellín. 
Subtítulo  
Fecha de publicación 1994. 
Lugar de publicación Fundación para la promoción de la investigación y la 
tecnología. Banco de la República. Bogotá. 
Tipo de fuente  Informe de investigación. 
Temas tratados Urbanismo. Proceso histórico. Planes y proyectos 
Descriptores Desarrollo urbano, construcción, infraestructura. 
Resumen El texto pretende mostrar la evolución de la ciudad 
desde un enfoque urbanístico, identificando patrones, 
permanencias en el tiempo y cambio, rupturas claras 
que son reflejos de procesos y elementos sociales, 
culturales y comunitarios, desde la colonia hasta hoy. 
 
En la colonia, la fundación de núcleos urbanos fue la 
principal arma para instituir políticas y 
transformaciones económicas, siendo fuertes 
militares y centros de religiosidad y catequesis. A 
pesar de que se trata de opacar lo aborigen, se 
genera un sincretismo y un proceso que copia los 
esquemas europeos.  
 
En la fundación de Medellín, ya había un proyecto 
urbano, a partir de un planteamiento como el exigido 
por las cédulas reales para la fundación de reinos. 
Medellín tuvo gran divergencia racial y un claro 
interés económico- comercial en su fundación. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Universidad de Antioquia. Sala Antioquia. 980.6126 / 
P438 V1 y 2 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor Ramírez,  Martha Cecilia. (Moderadora). 
Título El foro del centro. CORPOCENTRO. 
Subtítulo La institucionalización de la calle como estilo de vida. 
Fecha de publicación 1997 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente  Memorias de foro 
Temas tratados El centro y sus habitantes como problemática a 
solucionar para abordar una propuesta de 
intervención en el centro de Medellín 
Descriptores Habitantes de la calle, privado, público, dignidad. 
Resumen En este foro, participaron conferencistas en 
representación de cada una de las entidades 
involucradas en la problemática de la vida en la calle. 
 
Las entidades más representativas fueron el ICBF, la 
Policía Metropolitana, la Secretaría de Bienestar 
Social del Municipio, ONG’s, la Iglesia, residentes, 
empresarios y usuarios del centro. 
 
El foro se concentró en analizar quién es el habitante 
de la calle, qué políticas pueden ayudarlos, qué 
manejo da la policía a esta problemática, qué 
procesos de socialización y de equidad se están 
dando y cómo eliminar la costumbre de dar limosna 
ya que esta costumbre solo aumenta el problema. 
 
El texto analiza cómo el habitante de la calle pierde 
su dignidad al punto de tener que hacer actos 
privados a la vista y asombro de quienes los 
observan. 
Ref. y lugar  Biblioteca de Planeación Metropolitana.  D3843 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor República de Colombia 
Título Código Civil 
Subtítulo  
Fecha de publicación Enero de 1998 
Lugar de publicación Bogotá 
Tipo de fuente  libro 
Temas tratados Legislación sobre las conductas y actuaciones de 
las personas; legislación sobre los bienes, su 
dominio, posesión, uso y goce; Sucesión por causa 
de muerte y donaciones entre vivos.  
Descriptores Legislación,  derecho privado 
Resumen Disposiciones legales sustantivas que determinan 
de manera especial  los derechos de los 
particulares,  por razón del estado de las personas, 
de sus bienes, obligaciones, contratos y acciones 
civiles. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Colección personal 







Aspectos socioculturales    




Aspectos jurídicos División de las 
personas, el estado 
civil, principio y fin de la 
existencia de las 
personas,  las clases de 
bienes, la ocupación, de 
los derechos de uso y 
habitación, contrato de 
arrendamiento,  reglas 
particulares relativas al 
arriendo de casas, 
almacenes u otros 
edificios. 
 
  Capítulo 7- Bibliografía 70
 
Autor Ruiz, Silvana 
Título Hábitat y cambio social 
Subtítulo El acceso a la vivienda : un desafió para los 90s 
Fecha de publicación 1992 
Lugar de publicación San Salvador 
Tipo de fuente Articulo (En: Hábitat y cambio social) 
Temas tratados El Hábitat popular y el contexto político-social global, 
vivienda popular, tierra urbana pública, organización 
comunal  y su papel en la gestión del desarrollo 
urbano y el hábitat popular, desarrollo urbano y 
medio ambiente. 
Descriptores Hábitat, desarrollo urbano, vivienda. 
Resumen Plantea el hábitat como una necesidad que se debe 
satisfacer de manera integral y las repercusiones que 
tuvo la década de los 80s con la crisis de la deuda, 
esta opción influyo de dos maneras las condiciones 
del hábitat: 
 
1) la reducción de los gastos gubernamentales en 
programas sociales y  
 
2) la reducción del ingreso real de la población 
afectando la capacidad adquisitiva de las familias lo 
cual redundo en una incapacidad, para estas de 
adquisición de vivienda y lo cual se convierte en el 
reto para los 90s. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Unidad de documentación CEHAP 
Autor de la reseña Andrés Caicedo 
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Autor Serna Angel, Alba Lucía.   
Título El centro y sus habitantes 
Subtítulo - 
Fecha de publicación 1996  
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente Compilación de artículos en: Centros de ciudad 
Cámara de Comercio de Medellín: PNUD, Proyecto 
de Gestión Pública. Corporación Cívica del Centro 
p.9- 40 
Temas tratados Descripción del centro de ciudad, sus usos y 
habitantes, para proponer algunas intervenciones  
Descriptores Centro de ciudad, Medellín, espacio público, 
Resumen Presenta una aproximación al concepto de centro de 
ciudad. Posteriormente, aborda la caracterización del 
centro de la ciudad de Medellín en relación con tres 
dimensiones: 
- Lugar de memoria y de representación simbólica,  
- Lugar de diversidad y anonimato y  
- Lugar de trabajo, recreación, gestión y servicios. 
Por último, presenta una descripción de los 
habitantes más reconocidos en el centro de Medellín 
y hace algunas sugerencias para la intervención de 
dicho espacio  
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Escuela del Hábitat. Centro de documentación. 
HM7832 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor Serna Angel, Alba Lucía   
Título El espacio público en el centro de Medellín 
Subtítulo hacia una tipología de sus usuarios 
Fecha de publicación 1998.  
Lugar de publicación Medellín, Universidad de Antioquia, CISH, 
Departamento de Sociología, 151 páginas 
Tipo de fuente Informe de investigación 
Temas tratados El centro de la ciudad de Medellín desde las 
diferentes tipologías de usuarios, definidas según el 
uso y actuaciones que se hagan en el espacio. 
Descriptores Espacio público, centro de la ciudad, usuarios-
actores, barrios, habitantes Medellín 
Resumen Informe de investigación que contiene tres partes.  
- La primera hace una presentación del problema de 
la investigación a la luz del enfoque teórico y 
metodológico que orienta el trabajo y desarrolla los 
conceptos de centros de ciudad y espacio público.  
- La segunda analiza la información obtenida, en un 
intento por mostrar qué es y qué no es el centro de 
Medellín hoy.  
- La tercera incluye la descripción detallada de los 
barrios y sectores objeto de estudio, descripción 
orientada a transmitir la percepción del ambiente 
social lograda durante el trabajo.  
- Como conclusión se presenta la topología de 
actores- usuarios del espacio público en el centro, y 
se incluyen algunas consideraciones generales 
relacionadas por las posibilidades de intervención en 
el centro de Medellín.  
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Escuela del Hábitat. Centro de documentación. 
HM5165 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor Tarchópulos Sierra Doris, Sánchez Camacho Maria 
Teresa. 
Título Habitabilidad, valor comercial, características del 
arriendo y condiciones socioeconómicas en los 
inquilinatos del Centro de Bogotá. 
Subtítulo  
Fecha de publicación 1998 
Lugar de publicación Bogotá 
Tipo de fuente  Artículo en Internet 
Temas tratados Habitabilidad de inquilinatos; valor comercial de 
inmuebles; condiciones socioeconómicas de 
moradores 
Descriptores Habitabilidad 
Resumen El estudio contrasta la habitabilidad y el valor comercial 
de los inmuebles de inquilinato en el centro de Bogotá, 
frente a las características del arrendamiento de las 
unidades habitacionales; además analiza las 
condiciones socioeconómicas de los arrendatarios. 
Seleccionó una muestra de 100 inquilinatos y en cada 
uno, muestreó 3 unidades habitacionales.  
La definición de las s condiciones mínimas de 
habitabilidad se dan a partir del “Reglamento de 
Normas Técnicas dirigido a las Soluciones de Vivienda 
de Interés Social en las que se aplique el Subsidio”  del 
INURBE, considerando la vivienda y las funciones de 
protección, higiene, privacidad y comodidad, 
localización y seguridad en la tenencia. Estos atributos 
son calificados en cuartos y espacios comunes. 
Evaluar los atributos individualmente muestra que sólo 
se cumple con la localización, aunque algunas vías no 
están en óptimas condiciones. Los demás factores 
como higiene, protección, privacidad, seguridad en la 
tenencia, comodidad y funcionalidad de los espacios 
comunes y de las unidades habitacionales no cumplen.
Los hogares de los inquilinatos son familias jóvenes, 
de baja escolaridad, con niveles de ingresos menores 
a 2 salarios mínimos legales de 1997, y vinculados al 
sector informal. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Biblioteca EFE GOMEZ. Universidad Nacional de 
Colombia Sede Medellín.  
Autor de la reseña Cristina Henao y Yonaira Laínez 
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Autor Valencia Duque, César y Cadavid López, Jorge 
Departamento Administrativo de Planeación y 
Servicios Técnicos. 
Título Estudio del centro de la ciudad 
Subtítulo - 
Fecha de publicación 1969 
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente Libro, publicación institucional 
Temas tratados Propuesta de intervención y reglamentación del 
centro de ciudad, a partir de su estudio histórico 
Descriptores Centro de ciudad, reglamentación, propuesta, 
intervención, historia del centro 
Resumen Informe del estudio que incluye los siguientes 
aspectos: aspectos históricos, relaciones del centro, 
usos de la tierra, estado de la construcción, 
volumetría y estética urbana, densidades de 
población, aspectos económicos, reglamentaciones, 
aspectos meteorológicos, el centro administrativo, 
condicionantes de diseño, la circulación, resumen 
general de análisis y diagnósticos, delimitación del 
centro principal, formulación de alternativas e 
hipótesis, reglamentación general del centro. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Escuela del Hábitat. Centro de documentación. 
QM941 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor Van den Eerenbeemt, Fred 
Título La vivienda de alquiler en dos barrios populares de 
Medellín 
Subtítulo - 
Fecha de publicación 1987 
Lugar de publicación Leiden, Países Bajos 
Tipo de fuente Tesis 
Temas tratados Política y legislación de arrendamiento 
Descriptores Calidad de vida, alquiler 
Resumen El autor analiza las condiciones del alquiler en el 
imaginario, las políticas de vivienda y la legislación 
en Colombia. 
 
Estudia 2 casos en la Comuna Noroccidental de 
Medellín y establece unos criterios para el análisis 
desde la perspectiva de los inquilinos. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Fotocopia en Centro de documentación- CEHAP 
Autor de la reseña Françoise Coupé 
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Autor Veeduría al Plan de Desarrollo de Medellín 
Título Veeduría Plan de Desarrollo de Medellín, 
Subtítulo Balance Plan de Desarrollo de Medellín: 1998- 2000. 
Fecha de publicación 2001.  
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente Publicación institucional- 328 páginas 
Temas tratados Balance al Plan de desarrollo, uno de los cuales es 
vivienda y hábitat 
Descriptores Balance, veeduría ciudadana, plan de desarrollo, 
progre mas de gobierno, Medellín 
Resumen En la primera parte, presenta el balance general de la 
Veeduría, que recoge los 3 objetivos estratégicos: 
- Paz e integración social.  
- Desarrollo social y calidad de vida.  
- Espacio público y ciudad.  
 
En la segunda parte, presenta los documentos de 
soporte de cada tema: Empleo, Educación y cultura, 
Programa de Convivencia Ciudadana, Vivienda, 
Salud, Niñez, Restaurantes escolares, Juventud, 
Espacio público y ciudad, Sistema de transporte y red 
vial, POAI participativo, Análisis financiero, Encuesta 
general, Encuesta sobre restaurantes escolares, 
Encuesta sobre educación. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Escuela del Hábitat. Centro de documentación. 
PM8208 
Autor de la reseña Elizabeth Arboleda Guzmán 
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Autor  Vélez, Maria Cristina  
Título Nuevas tipologías en el hábitat colectivo.   
Subtítulo Propuesta de nueva planta para los inquilinatos del 
sector de Niquitao. 
Fecha de publicación 2004  
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente  Tesis de grado, Universidad Nacional, Sede Medellín. 
Temas tratados - El inquilinato como lugar humano. 
- La idea de Casa. 
- Contexto social: generalidades históricas de la 
formación del los barrios en Medellín. 
- Propuesta e intervención de inquilinatos en Niquitao
Descriptores Conceptos de casa y de hogar, habitar / morar, 
estrategias de mimesis, estructura morfológica de 
Niquitao 
Resumen La tesis plantea los referentes que tiene el hombre 
para construir un lugar, las delimitaciones del espacio y 
el reconocimiento de los rasgos de su propia 
humanidad.   
 
Profundiza en el concepto de casa en términos 
espaciales y sociales; analiza diferentes formas de 
concebirla según los atributos que le confiere el 
hombre al lugar humano o a la casa.  
 
A partir del entendimiento del habitar humano en un 
contexto específico, ofrece una posibilidad habitacional 
en torno a la vivienda compartida. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Biblioteca Central,  Universidad Nacional, Sede 
Medellín 
Autor de la reseña Juan José Cuervo 
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Autor Zamora, Rubén y otros 
Título Hábitat y cambio social 
Subtítulo Segundo congreso de hábitat y cambio social 
Fecha de publicación 1992 
Lugar de publicación San Salvador 
Tipo de fuente libro 
Temas tratados El Hábitat popular y el contexto político-social global, 
vivienda popular, tierra urbana pública, organización 
comunal  y su papel en la gestión del desarrollo 
urbano y el hábitat popular, desarrollo urbano y 
medio ambiente. 
Descriptores Hábitat, desarrollo urbano, vivienda, organización 
social. 
Resumen Memorias de  ponencias sobre el tema del hábitat y 
el cambio social, mas específicamente para tratar los 
temas de paz, reconstrucción y hábitat popular. Se 
trata de plantear como el desarrollo urbano afecta a 
las mayorías populares, haciendo del problema del 
hábitat un asunto más difícil para esta capa de la 
población, incluye la guerra como un factor que le 
imprime  un matiz especial al desarrollo urbano y al 
problema de la vivienda en el salvador. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Unidad de documentación CEHAP 
Autor de la reseña Andrés Caicedo 
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Autor Zapata Mazo, Raúl Orfelio  
Título Laberinto territorial en el barrio Niquitao de Medellín.  
Subtítulo - 
Fecha de publicación 2001  
Lugar de publicación Medellín 
Tipo de fuente Documento. Taller de estudios del territorio y el 
paisaje. Universidad Nacional. 23 páginas 
Temas tratados Describe la precaria situación del barrio Niquitao, 
marcado por la violencia, el deterioro físico y social, 
que ha generado en los habitantes un pobre sentido 
de pertenencia. 
Descriptores Hacinamiento, miseria, delincuencia, bandas, 
fronteras, exclusión, vicio, pobreza, rebusque 
Resumen Narra describiendo a Medellín y a Niquitao; cuenta la 
precaria situación económica de sus habitantes y la 
miseria en que viven. Deja ver la situación del barrio, 
el peligro constante debido a las actividades ilícitas 
de algunos de sus habitantes, el grado de pobreza y 
el descontento de la mayoría de los habitantes por 
vivir allí y por su condición económica que los obliga 
a ello. 
 
Narra el sentimiento de miedo y recelo de sus 
habitantes, ya que muchas familias de las que allí 
viven, han perdido alguno de sus miembros en forma 
violenta. 
 
Se describe la clase de personas que allí viven, las 
costumbres mas usuales; también se analiza la forma 
de habitar el barrio, los inquilinatos, el hacinamiento 
en general. 
 
Según el autor, el barrio se caracteriza por la falta de 
amor y de compromiso por parte de sus habitantes 
por sacarlo adelante. 
Ref. y lugar donde se 
encuentra 
Universidad Nacional. Biblioteca Efe Gómez, Ref. 
307.76 / S15 












El Capítulo 8 contiene los siguientes anexos que son parte integral del estudio: 
 
 
1. FORMATO DE LA ENCUESTA 
 
 












6. MANUAL DEL SIG 
 
 
7. BASE DE DATOS 
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1. FORMATO DE LA ENCUESTA. 
 
 
Se trata del documento preparado para solicitar información sobre los diferentes 
aspectos de la problemática de los inquilinatos; está dirigido a los administradores. 
 
La construcción de este instrumento se explica en el Capítulo 1; los resultados se 
entregan en los Capítulos 3 y 4; y las diferentes propuestas de gestión, formuladas 
en el Capítulo 5, se sustentan en las tipologías establecidas con base en los datos 
de la encuesta. 
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2. MANUAL PARA DILIGENCIAR LA ENCUESTA. 
 
 
El manual adjunto ha sido elaborado por el equipo interdisciplinario responsable 
del censo, con el fin de orientar la labor de los empadronadores en la toma de 
información, de unificar los criterios en torno a los aspectos conceptuales y 
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El proyecto que la Escuela del Hábitat- CEHAP realiza para la Secretaría de Desarrollo 
Social del Municipio de Medellín, estudia la problemática de los inquilinatos de la ciudad 
en tres etapas: 
1. Identificación y caracterización de los inquilinatos del barrio San Benito, y de los 
sectores de Lovaina y Niquitao, con base en una encuesta que se aplicará a los 
administradores. 
2. Estudio detallado de 100 inquilinatos, seleccionados a partir de tipologías establecidas 
en la primera etapa, para conocer los usuarios y sus condiciones de vida; los espacios 
ocupados y las relaciones de los inquilinatos con el entorno urbano. 
3. Propuestas para la gestión y la intervención de inquilinatos, con base en los resultados 
de las encuestas, experiencias anteriores e información obtenida en talleres y 
entrevistas con grupos de las comunidades mencionadas. 
 
La primera etapa de “Identificación y caracterización de los inquilinatos” utiliza como 
instrumento de recolección de información un censo que se debe aplicar en la totalidad de 




 El instrumento tiene algunas casillas en tono gris que deben ser llenadas por el 
encuestador, sin formular las preguntas al encuestado, para evitar desgaste.  
 
- El instrumento se aplica exclusivamente al administrador. En caso de que éste no 
se encuentre en el momento de la visita del empadronador, se debe: 
1. Solicitar a un usuario o vecino el número de teléfono del administrador. Si no quieren o 
no pueden suministrarlo, se debe hacer las preguntas pertinentes para ubicar esta 
persona: si vuelve más tarde; cuándo (días y horas) se encuentra; si vive en el sector 
y puede buscarse. Se harán dos intentos por conseguir el administrador. Si le dicen 
que vive ahí mismo, se debe volver al final de la jornada o a la hora señalada; si le 
indican que se encuentra otro día (fin de semana, fin de mes, etc.) debe reportarlo al 
equipo coordinador. 
2. Diligenciar los ítems que no requieren la presencia del administrador, con un usuario 
que pueda contestar de manera confiable. 
 
 Observación: aunque existe un espacio para las “Observaciones”, se debe tratar 
de resolver todos los asuntos en la encuesta sin recurrir a estos recuadros.  En 
caso de hacerlo, por favor, escriba el número de la pregunta que pretende 
ampliar y seguidamente un texto lo más concreto posible. Sin embargo, el 
segundo espacio puede usarse para crónicas o a modo de diario de campo. 
 
 Todos los espacios deben llenarse. 
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PREGUNTAS Y RESPUESTAS 
 
Localización (o primer recuadro) 
 
El encabezado de la encuesta es fundamental para la posterior geolocalización de los 
datos. Por lo tanto es de vital importancia llenar todos los datos siguiendo el 
procedimiento de este instructivo. 
 
Pregunta Diligenciamiento 
Encuestador Llenar con el código asignado a cada empadronador para 
poder controlar el trabajo de campo y la posterior 
digitalización. 
Fecha Fecha de la encuesta 
Número del formulario Un consecutivo de 1 a 500 que será asignado en el proceso 
de revisión de las encuestas por Yonaira Laínez, y 
únicamente por ella. 
Dirección El prefijo de la vía principal, con una de las siguientes 
abreviaciones: 
- CL: Calle 
- CR: Carrera 
- AV: Avenida 
- DG: Diagonal 
- CC: Circular 
- CV: Circunvalar 
- TV: Transversal 
Luego un espacio, el número de la vía intercesora, otro 
espacio, el número de la placa. 
Ejemplo: Calle 59 Número 50-17, se debe escribir así:  
CL 59 50-17. No anotar el símbolo de Número (#), ni la 
abreviatura de Número (No). El SIG no lo entiende y se pierde 
tiempo y esfuerzo. 
Pisos de la edificación Un número entre 1 y 20 
Barrio Llenar 01 para Niquitao, 02 para San Benito y 03 para San 
Pedro. El SIG se encarga de colocar el código de barrios de 
Medellín 
Número de la manzana El SIG asigna el número de la manzana. Por lo tanto, no se 
debe llenar este espacio 
Teléfono Digitar el número sin espacios 
Pisos ocupados Un número entre 1 y 20 
Código del inquilinato Un Código que construye el SIG, a partir de los datos 
suministrados por el empadronador. Por lo tanto, no se debe 
llenar este espacio. 
Estrato Un número entre 1 y 10 
No responde Marcar con X solo si nadie responde, después de varios 
intentos 
Tipo de edificación Una lista de tipos como casa o apartamento 
Nombre del inquilinato Llenar el nombre no es obligatorio; además todos los 
inquilinatos no tienen un nombre. 
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Administración del inquilinato 
 
Nº Pregunta Instrucciones 
1 Nombre Escribir el nombre en letra imprenta 
2 Apellido Escribir el apellido en letra imprenta 
3 Teléfono Anotar el número de teléfono de la residencia del 
administrador. Si éste reside en el mismo inquilinato, el 
mismo número quedará escrito 2 veces. 
4 Documento de 
identidad 
Escribir el número del documento de identidad 
5 Edad Indagar por la edad del administrador en medio de la 
conversación o preferiblemente al final, para evitar posibles 
molestias. Escribir solo un número.  
6 Vive en el 
inquilinato 
Preguntar al administrador si vive en el inquilinato, y 
responder con si o no, dependiendo de la respuesta del 
entrevistado 




Escribir el año y el mes (dato aproximado), teniendo en 
cuenta que el mes es importante para inquilinatos recientes. 
Formular esta pregunta al administrador en términos de 
“¿cuánto tiempo hace que tiene el inquilinato o cuánto hace 
que presta el servicio de alquiler?”, lo que ayuda a precisar la 
fecha. 
8 Relación con la 
propiedad 
Indagar por la relación del administrador con el inmueble. 
Esta pregunta es excluyente, es decir, se marca si en una 
sola de las siguientes opciones, y no en las demás: 
- Arrendamiento: una propiedad es arrendada cuando 
existe un contrato verbal o escrito entre dos partes 
que se comprometen: la una a conceder el goce de un 
bien (cosa) y la otra a pagar un precio determinado, 
por este goce 
- Subarrendamiento: una propiedad es subarrendada 
cuando un arrendatario arrienda a su vez a una 
tercera persona y percibe un arriendo, con el cual 
cancelará lo que debe al propietario. 
- Préstamo: una propiedad es entregada por el dueño a 
un tercero para que haga uso de ella gratuitamente, 
sin contrato escrito, con base en la confianza. 
- Comodato: Una propiedad es entregada gratuitamente 
por el dueño a un tercero, para que haga uso de ella y 
la restituya en un plazo acordado. 
- Propiedad: la vivienda pertenece a una persona con 
base en un título. 
9 Remuneración 
por administrar 
Responder cuando el negocio no pertenece directamente al 
administrador. 
Indagar por el ingreso obtenido por el administrador como 
compensación por su trabajo, en bienes, servicios o dinero. 
Marcar si sólo en una de las siguientes opciones, y no en las 
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demás: 
- Recibe dinero: marcar si cuando el administrador 
recibe una cantidad de dinero por su trabajo de 
administrador. 
- Derecho a ocupar: marcar si cuando pagan al 
administrador por su trabajo solo con el derecho a 
vivir en el inquilinato, sin tener que pagar un precio, 
como los demás inquilinos. 
- Mixta: marcar si cuando el administrador recibe un 
ingreso y además tiene derecho a ocupar parte del 
inmueble sin tener que pagar por utilizar un espacio 
del inmueble (Combinación de las dos anteriores). 
- Ninguna: marcar si cuando no recibe nada por 
administrar. 
- Otra: marcar si cuando ninguna de las anteriores 
opciones satisface la respuesta. Especificar con letras 
cuál sería la respuesta correcta. 
10 Tipo de 
administración 
Identificar los individuos que se encargan de administrar el 
inquilinato y marcar si en una sola de las siguientes opciones, 
y no en las demás: 
- Individual: Una sola persona administra el inquilinato. 
- Grupal: dos o más individuos administran el inquilinato 
y además están en iguales condiciones de mando o 
de control. (Ejemplo: dos personas de la misma 
familia). 
- Compartida con los usuarios: el administrador 
comparte la administración con uno o más usuarios.  
- Institución Pública: una institución pública o del 
Estado es la encargada de administrar el inquilinato. 
- Institución privada: una  institución privada es la 
encargada de administrar el inquilinato. 
11 Tipo de energía 
predominante 
para cocinar 
Indagar por el tipo de energía más utilizada por los usuarios 
del inquilinato para cocinar (pipeta de gas, petróleo, alcohol 
industrial, etc.) y escribir la respuesta con letras. 
12 Promedio de 
servicios públicos 
Preguntar al administrador cuánto paga en promedio mensual 
por los servicios públicos (incluye teléfono) del inquilinato y 
anotar el valor en números. Tener en cuenta que este rubro 
debe ser únicamente el valor correspondiente al consumo de 
un mes, sin incluir cuentas vencidas. Anotar en 
“observaciones” si los servicios públicos están 
desconectados. 
13 Costo del 
arriendo por el 
inmueble 
Especificar una cifra en números. Esta pregunta debe 
hacerse con sumo cuidado con el fin de no incomodar. 
14 Forma de pago 
del arriendo 
Responder en forma excluyente y marcar sólo una de las 
siguientes opciones con si, y las demás con no: 
- Dinero 
- Otro: especificar cuál. 
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15 Razón de 
elección del 
sector 
Responder obligatoriamente y en letras. Interesa saber cuál 
motivo llevó el administrador a tener el inquilinato.  
Se espera una descripción no demasiado detallada de la 
respuesta que da el administrador, probablemente de manera 
anecdótica y extensa. El encuestador puede escribir la 
respuesta en un renglón, así: heredó la propiedad; heredó el 
negocio; el sector es el indicado para el negocio porque los 
usuarios lo conocen; transformó su vivienda familiar en este 
negocio por necesidad económica… 
 
Propiedad del inmueble. 
 
Las preguntas de este módulo, aunque se refieran al propietario, se formulan al 
administrador. En caso de que el administrador sea el mismo propietario, los datos se 
repiten para no dejar espacios en blanco y consignar la información claramente, 
señalando que el propietario es el mismo administrador. 
 
Si falta alguno de los datos porque el administrador los desconoce, se debe escribir la 
sigla NS (No sabe), sobre el espacio destinado a responder la pregunta. 
 
Nº Pregunta Instrucciones 
16 Nombre del 
propietario 
Como en el caso del administrador, anotar los datos 
personales en letras  
17 Apellidos Anotar los apellidos en letras de imprenta. 
18 Teléfono Anotar el número de teléfono de la residencia del propietario 
19 Documento de 
identidad 
Anotar el número del documento de identidad del propietario. 
Si el administrador no puede responder, anotar NS 
20 Condiciones para 
la entrega del 
inmueble 
Responder a esta pregunta abierta, escribiendo la respuesta 
con letras, en los términos usados por el administrador. No 
dejar el espacio en blanco. 
21 Tenencia del 
inmueble 
Indagar por el tipo de tenencia del inmueble por parte del 
propietario y marcar si en una sola de las siguientes 
alternativas y no en las demás: 
- Titular: el dueño del inmueble posee una escritura 
registrada en notaría 
- Posesión: la persona que posee la vivienda, puede 
hacer uso y gozar de ella, pero no puede venderla 
porque no tiene un título de propiedad 
- Institución pública: el inmueble o la vivienda pertenece 
a una entidad del Estado 
- Institución privada: el inmueble o la vivienda pertenece 
a una entidad privada.   
22 Documento Indagar por el tipo de documento que respalda la tenencia del 
inmueble y marcar si en una de las siguientes opciones, y no 
en las demás: 
- Escritura: contrato de compra- venta de un inmueble, 
registrado en notaría, donde consta por escrito el 
acuerdo entre comprador y vendedor, detallando 
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quiénes son los compradores, quiénes los 
vendedores, qué se vende, cuál es el precio pactado, 
cuál es la forma de pago, cuáles son las fechas de 
firma y de entrega; cuáles son las condiciones 
acordadas; etc. Permite al propietario usar, gozar o 
vender el bien.  
- Compraventa: documento que no está registrado en 
notaría, aunque la vivienda haya sido transada por un 
precio pactado entre un vendedor y un comprador. 
- Posesión: un bien del cual una persona puede hacer 
uso, pero que no puede vender porque no tiene título 
de propiedad 
- Sucesión: un bien objeto de negociación entre varios 
herederos 
23 Número del 
documento 
Escribir el número del documento que acredita la tenencia. Si 
no lo saben, se debe anotar NS 
24 Lugar de 
residencia del 
propietario 
Escribir con precisión el nombre del barrio o del municipio 
donde vive el propietario, teniendo en cuenta que algunos 
barrios tienen los mismos nombres que municipios…  
25 Promedio de 
impuesto predial 
Indagar por el impuesto predial, y verificar que el valor 
corresponda a un trimestre. 
26 No sabe Marcar si en caso de que el administrador ignore todos los 
datos del propietario 
27 No responde Marcar si en caso de intuir que el administrador no desea  
revelar los datos del propietario. 
 
 
Espacios del inquilinato 
 
Se estudian los diferentes espacios del inquilinato con el fin de conocer las comodidades 
de la vivienda. En caso de no poder ingresar a la edificación, es importante preguntar por 
cada uno de los espacios que se describen en la encuesta, para conocer su existencia y 
sus adecuaciones. 
 
1. Cantidad: preguntar el número de espacios para el uso que se especifica en la 
columna de Espacios (28 a 42), y obligatoriamente escribir la respuesta en números. 
En caso de que no se encuentre el espacio referido, anotar 0 (cero), sin dejar casillas 
en blanco. 
 
2. Acondicionados: averiguar cuáles de los espacios que, construidos para un uso 
determinado (el corredor para circular; la sala para estar; la cocina para preparar 
alimentos), han sido adecuados para alquilarse como dormitorios o piezas. Escribir la 
respuesta en números, y llenar solamente las casillas al frente de los espacios que 
han sido acondicionados, especificando cuántas piezas quedaron en dicho espacio. 
Para los espacios que no han sido acondicionados, escribir 0 (cero), sin dejar casillas 
en blanco. 
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Nº Pregunta Instrucciones 
28 Piezas Espacios construidos para dormitorios, que pueden tener 
acceso individual o en galería. 
Si se encuentra una pieza subdividida, se registra también 
como acondicionada, así que aparecerá en las dos columnas. 
Escribir la respuesta en números.  
29 Patios Escribir en números la cantidad de patios de la casa aunque 
su uso haya cambiado; y en la segunda columna, señalar el 
número de patios acondicionados.  
30 Sala Espacio diseñado y construido como sitio de estar, y 
considerado como el espacio principal de la casa y destinado 
a un uso colectivo.  En los inquilinatos, es probable que el uso 
haya cambiado.  Escribir la respuesta en números. 
31 Cocina exterior Espacio que existe en la mayoría de las casas. En los 
inquilinatos, el uso puede ser compartido, o el espacio puede 
estar acondicionado como pieza. (Exterior no significa que la 
cocina se encuentre a la intemperie, sino que está fuera de 
las piezas).  Responder obligatoriamente y escribir la 
respuesta en números. 
32 Cocina interior Cocina ubicada en un espacio destinado a alcoba y al cual no 
tienen acceso todos los habitantes del inquilinato. Anotar en 
números, el total de cocinas interiores de la edificación. 
33 Comedor Espacio destinado a servir los alimentos; es de uso colectivo. 
Escribir en números si la casa tiene un espacio destinado 
exclusivamente para comedor. 
34 Corredor Espacio de circulación que permite el acceso a otros 
espacios.  
Escribir la respuesta en números y si está acondicionado 
como dormitorio, especificar en la casilla correspondiente. 
35 Duchas Contar todas las duchas, estén dentro o fuera de otros 
espacios.  Escribir la respuesta en números y si alguna(s) no 
presta(n) servicio, se aclara en Observaciones. Igualmente, 
especificar si ducha y sanitario están separados. 
36 Sanitarios Evaluar la cantidad de aparatos sanitarios dispuestos en la 
vivienda y en servicio; si tienen suministro de agua e 
instalaciones de desagüe. En caso de que se encuentren 
letrinas o aparatos dañados, contarlos y reportarlo claramente 
en observaciones.  Escribir la respuesta en números.  
37 Sótano Lugar que se encuentra en un nivel subterráneo de la 
vivienda, con uno o varios espacios, cuyo acceso puede ser 
por dentro de la misma casa o directamente del exterior. 
Registrar estas características en las observaciones y escribir 
la respuesta en números. 
38 Terraza Cobertura sobre el área de toda la casa o de una dimensión 
inferior al área total. Escribir la respuesta en números. 
39 Solar Espacio que puede estar parcialmente cubierto.  Detectar si la 
vivienda tiene o tuvo solar originalmente y escribir la 
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respuesta en números. 
40 Lavadero Contar el total de unidades y precisar en observaciones si 
tienen o no suministro de agua. Escribir la respuesta en 
números. 
41 Tendedero Cubierto o no, en muchas ocasiones el tendedero de ropas es 
parte del corredor o de un patio. Aclarar en observaciones si 
el tendedero es al interior de las habitaciones.  Escribir la 
respuesta en números. 
42 Otro Anotar el nombre y el uso de cualquier espacio diferente de 
los ya referenciados (balcones, azoteas, zarzos, estudios, 
alacenas, vestíbulos, etc.) 
43 En cuántas 
piezas se cocina 
Anotar la cantidad  de piezas en las cuales, 
independientemente de las condiciones, los inquilinos 








La respuesta es obligatoria y es un número.  
Algunos administradores están en la capacidad de dar el 
número exacto de usuarios porque la rotación de éstos es 
baja: según el tipo de alquiler, algunas familias o personas 
llevan meses o años en un inquilinato. Otros administradores 
no alquilan para más de los que caben por camas. Algunos 
que arriendan al que llega por día, noche u horas, no pueden 
dar un número exacto. Solicitarles entonces un promedio de 
usuarios según la unidad de tiempo que el inquilinato 




La respuesta es obligatoria y es un número. Si no hay 
familias, se escribe 0. 
Consultar el administrador de manera similar a la anterior. 
El concepto de familia es relativo en este contexto, y se 
refiere a todas las posibles combinaciones: madre sola con 
hijos; padre y madre con hijos; parejas; hombres solos; 
mujeres solas; grupo de hermanos. Nos interesa determinar 






La respuesta es obligatoria y es un número. Si no hay familias 
con niños y adolescentes, se escribe 0. 
Consultar el administrador de manera similar a la anterior y 
escribir no el total de niños y adolescentes, sino el total de 
familias que los tienen. Así, si en la pieza 1, viven la mamá y 
sus 5 hijos, se cuenta como 1 y no como 5. 
47 Número total de 
unidades de 
alquiler 
La respuesta es obligatoria y es un número. 
Solicitar al administrador la suma de “lo que él alquila” para el 
descanso de las personas. Puede alquilar sólo piezas o sólo 
colchones, pero en algunos inquilinatos, se alquilan diversos 
espacios que se deben sumar: piezas + colchones + 
subdivisiones del corredor, entre otros posibles. 
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48 Capacidad total 
en personas 
La respuesta es obligatoria y es un número. 
Independientemente de cuántas unidades de alquiler tenga 
ocupadas en el momento, preguntar al administrador cuántas 





La respuesta es obligatoria y excluyente: solo se marca si en 
la opción seleccionada: días, semanas, meses, años.  
Recordar que es un promedio, es decir, la unidad de tiempo 
más recurrente entre los usuarios. 
50 Horarios en que 
se encuentran los 
usuarios 
La respuesta se da en texto y es obligatoria. 
Se trata de poder encontrar los usuarios para encuestarlos en 
la segunda etapa. Por ello, es importante averiguar en qué 
momentos se encuentra la mayoría de los usuarios, según 
sus actividades: en fin de semana o en semana; de día; hora; 




Nº Pregunta Instrucciones 
51 Mujeres PRECAUCIÒN: ¡No se dejen despistar por la numeración! 
Este recuadro se llena diferentemente. A pesar de los 
números, la pregunta es características comunes de los 
usuarios: mujeres, hombres, niños, jóvenes, adultos y adultos 
mayores son las opciones, que se enumeran por razones de 
sistematización. 
Las respuestas se marcan con si y no. Esta pregunta no es 
excluyente, es decir que se pueden seleccionar varias 
opciones. Todas las casillas deben ser llenadas. 
Se selecciona una o varias respuestas si son comunes en el 
inquilinato, lo cual no implica que sea una condición de 
ingreso: así, si solo hay hombres solteros, o si hay hombres y 
a la vez son adultos mayores, se marcan ambas. 
52 Hombres “ 
53 Niños “ 
54 Jóvenes “ 
55 Adultos “ 
56 Adultos mayores “ 
57 Etnias PRECAUCIÒN: misma pregunta que la anterior, pero se 
diligencia de manera diferente: no se llena con si o no, sino 
que es necesario escribir cuál.  
Si es un inquilinato donde la característica común es etnia, 
es necesario escribir: indígenas, negros o gitanos. 
58 Oficio Si existe un oficio común (recicladotes, mecánicos, 
trabajadoras sexuales o pensionados) se debe anotar. 
59 Proveniencia La proveniencia es un lugar de origen común: costeños, 
bogotanos, desplazados de Granada, chocoanos, etc. 
60 Otro Si la característica no es ninguna de estas opciones, se pone 
en otro. 
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Normas del inquilinato 
 
Nº Pregunta Instrucciones 
61 Condiciones para 
la admisión de 
usuarios 
La respuesta se da en texto y es obligatoria. Si no hay 
condiciones, se escribe ninguna. 
No tiene opciones sugeridas: se nombra cada una de  las 
condiciones que mencione el administrador.   
Las condiciones de admisión se refieren a características que 
debe cumplir el usuario para ser aceptado: solo enfermeras; 
solo hombres solteros; sólo costeños; en horarios de 10 pm 
a; etc. 
62 Restricciones La respuesta es obligatoria.  
Escribir en la casilla si o no. Se busca saber qué tipo de 
características se prohíbe o contribuye a excluir usuarios. Si 
la respuesta no está en las opciones propuestas, se escribe 
en otros, con sustantivos: niños, mascotas, mercancías, etc. 
63 Prácticas y usos 
restringidos 
La respuesta se da en texto, y si no hay prácticas y usos 
restringidos, se escribe ninguna. En esta pregunta, se usan 
verbos como: fumar, vender, guardar armas, entrar después 
de las 11, entre otras. 
64 Servicios que 
presta el 
inquilinato 
La respuesta se da en texto y es libre, pero el encuestador 
debe sintetizar en asuntos concretos como: lavandería, 
planchado, comida, cuidado de niños, aseo en habitaciones, 
tienda, guardada de mercancías, entre otros. Si no se presta 
ningún servicio, se escribe ninguno. 
65 Exige 
recomendación 
La respuesta es obligatoria y se debe escribir si o no. 
La recomendación puede ser verbal o escrita y provenir de 
cualquier fuente. Importa saber si el administrador exige que 
el usuario traiga recomendación para alquilarle un espacio en 
el inquilinato. 
66 Contrato escrito La respuesta es obligatoria y excluyente: se debe escribir en 
la casilla si o no. Si hay contrato, no puede haber acuerdo 
verbal 
67 Acuerdo verbal La respuesta es obligatoria y excluyente: se debe escribir en 




Unidades de alquiler 
 
La información solicitada en este módulo es económica. Sin embargo da cuenta 
de espacios y características sociales, y está determinada por el tipo de espacio o 
el servicio que se ofrece en arriendo, lo cual se ha denominado Unidad de Alquiler 
y será fundamental para la identificación de las tipologías. El cuadro da cuenta 
también de tiempo y precios. Por esta razón es preferible formular las preguntas 
en forma consecutiva por filas (y no por columnas), con el fin de no estar 
repitiendo a qué tipo de unidad de alquiler se refiere. 
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Se recomienda también establecer una conversación con el administrador para 
que éste proporcione la información espontáneamente. Sin embargo se debe 
mantener la atención porque es probable que no dé los datos de precios 
inmediatamente, sino a medida que se mencionan otros temas. 
 
Estas casillas son de obligatoria respuesta y requieren especial cuidado para que 




Esta casilla indaga por el número de espacios del inquilinato para arrendar, y se 
compone de las siguientes categorías: 
 
1. Cantidad: se pregunta por las características del servicio por el cual se cobra 
un arriendo y se escribe la cantidad total de espacios o elementos de los cuales 
dispone el inquilinato para los usuarios. Esta columna es de respuesta obligatoria, 
y se escribe en números. En caso de que no se encuentre la unidad de alquiler 
que se referencia en la columna Espacios, se debe anotar el número 0 (cero), sin 
dejar casillas en blanco. 
 
2. Compartidos: se indaga por los espacios en los que conviven varios habitantes 
de diferentes grupos familiares o sin vínculos afectivos (desconocidos). Se escribe 
en números solamente en las casillas de los espacios que son compartidos.  Los 




Esta casilla corresponde al tiempo por el cual se arriendan los espacios del 
inquilinato. No es una categoría excluyente, es decir que el administrador puede 
alquilar varias piezas sin baño y sin amoblar en las diferentes modalidades de 
tiempo; algunas por hora, otras por día, noche, semana o mes.  
 
Se debe marcar el número de espacios que se alquilan en cada una las anteriores 




Se indaga por el precio promedio de los espacios que se ofrecen en alquiler por 
unidad de tiempo. Por tal razón, los datos deben ser congruentes con las casillas 
anteriores. 
 
En caso de que se presenten precios con diferencias muy notorias entre espacios 
con iguales características, se debe escribir el precio promedio, pero mencionar 
esta situación en las observaciones. 
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Nº Pregunta Instrucciones 
68 Pieza(s) sin baño 
amoblada 
Indagar por el número de piezas que no tienen baño y de 
éstas cuántas se arriendan con cama y otros muebles. 
Escribir la respuesta en números 
69 Pieza(s) sin baño 
sin amoblar 
Indagar por el número de piezas que no tienen baño y de 
éstas cuántas se arriendan sin ningún mueble. Escribir la 
respuesta en números 
70 Pieza(s) con 
baño amoblada 
Indagar por el número de piezas que tienen baño y de éstas 
cuántas se arriendan con cama y otros muebles. Escribir la 
respuesta en números. 
71 Pieza(s) con 
baño sin amoblar 
Indagar por el número de piezas que tienen baño y de éstas 
cuántas se arriendan sin ningún mueble.  Escribir la 
respuesta en números 
72 Camas En caso de arrendar camas, anotar el total de camas que se 
arriendan en el inquilinato 
73 Colchones Si se arriendan colchones, cuántos tiene para arrendar 
74 Plásticos Si se arriendan plásticos, cuántos tiene para arrendar 
75 Cobijas Si se arriendan cobijas, cuántas tiene para arrendar 
76 Otro espacio 
(“Sub- espacio”) 
Averiguar, en los inquilinatos donde cobran arriendo por un 
pequeño espacio que forma parte de otro de mayores 
dimensiones (parte del corredor; rincón de una pieza; espacio 
debajo de unas escalas, etc.), cuántos existen. Escribir el 
total en números.  Averiguar con el administrador “¿algún otro 
espacio o qué más alquila?”, si se sospecha que puede tener 
esta modalidad. 
77 Otro Si el administrador alquila otro tipo de espacio o unidad que 
no ha sido tenida en cuenta en la columna de Espacios, se 
señala esta opción escribiendo en números el total, y se 
complementa en observaciones 
78 Horario Respuesta obligatoria cuando la modalidad de alquiler en 
tiempo es por día o noche. Preguntar al administrador de qué 
hora a qué hora, considera él es un día o una noche, en 
función del tiempo de alquiler que él utiliza. Las horas deben 
ser manejadas en términos reales (de 7 p.m. a 7 a.m., o de 
10 a.m. por 24 horas…). Cuando el tiempo de alquiler es 
diferente de Día o Noche, entonces, escribir en los espacios 
correspondientes la sigla NA (No aplica)  
79 Recaudo Averiguar las diferentes formas como el administrador cobra a 
sus usuarios. Escoger la opción predominante, y marcar con 
si. 
- Adelantado: el administrador cobra antes de que utilicen el 
servicio. 
- Vencido: el administrador cobra cuando las personas 
utilizaron el servicio. 
- Acumula pagos: los inquilinos dejan acumular pagos y el 
administrador recauda cada determinado tiempo. 
- Mixto: combinación de diferentes formas de recaudo 
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Nº Pregunta Instrucciones 
- Otros: el administrador tiene otra forma de recaudo 
diferente a las anteriormente mencionadas. Marcar esta 
opción especificando cuál. 
 
Perspectivas del inquilinato 
 
El empadronador debe responder por observación, sin formular preguntas al 
administrador, y con base en los conceptos enunciados. Son temas importantes 
desde el punto de vista de la calidad del espacio y dan indicios de habitabilidad. 
 
Nº Pregunta Instrucciones 
80 Estado del 
inquilinato 
Observar las diferentes condiciones físicas y estructurales en 
las que se encuentra el inquilinato, sin referirse a situaciones 
de hacinamiento, calidades espaciales, falta de iluminación o 
ventilación. La respuesta es excluyente: 
- Deterioro: estado actual o en proceso de daño en alguna o 
en todas las partes de la edificación.  Considerar las partes 
más significativas del inmueble y detectar humedades, 
grietas o acabados desprendidos. 
- Mejoramiento: edificación cuyo estado de deterioro no es 
grave y permite intervenciones físicas que mejoren la 
calidad habitacional y estética. Puede estar en proceso de 
mejoramiento. 
- Tendencia a desaparecer: inmueble cuyo estado estético, 
espacial, estructural o técnico no amerita  mejoramiento 
por las condiciones extremas de deterioro. 
- Ampliación: inquilinato en proceso de crecimiento. 
- Consolidado: edificación que presenta un estado de 
conservación en su conformación física y espacial actual. 
Considerar consolidado por el simple hecho de estar en 
buen estado, sin priorizar la apariencia estética. 
- En construcción: inmueble en proceso de construcción, ya 
sea activa o detenida, pero que en conjunto, no ha sido 
completamente terminado. 
81 Tendencia de la 
cuadra 
Observar todas las construcciones vecinas del inquilinato 
para detectar su estado para identificar las características 
físico- espaciales de la cuadra y ubicarla en una de las 
opciones que indica tendencias.  Marcar la opción identificada 
con si.  Es de repuesta obligatoria y excluyente: se señala 
una sola casilla. 
- Al deterioro: la cuadra presenta más de la mitad de los 
inmuebles en deterioro, incluyendo el espacio público 
inmediato a las edificaciones: andenes, zonas verdes, y 
antejardines en caso de existir. 
- Al mejoramiento: más de la mitad de los inmuebles 
presenta posibilidades de mejorar las condiciones físico-
  Capítulo 8. Anexos 16
espaciales de la cuadra 
- A la desaparición: la mayoría de las edificaciones se 
encuentran en estado de deterioro y las posibilidades de 
mejoramiento son nulas. El espacio público (andenes, 
zonas verdes y antejardines) presenta un alto estado de 
daño. 
- A la transformación: tendencia a cambios del uso 
residencial al uso comercial, industrial o institucional 
- Consolidada: cuadra cuyas características estéticas y 
espaciales están en buen estado y cuidadas por los 
dueños de las edificaciones y por los organismos 
municipales o gubernamentales 
 
Es importante recordar que las fachadas de los diferentes inquilinatos se 
fotografiarán en su contexto: casas vecinas, espacio público, circulación, 
infraestructura… 
 
Materiales predominantes de la edificación 
 
Este módulo se responde por observación; las preguntas se formulan sólo en caso 
de no poder ingresar a la edificación. Levantar esta información es importante para 
definir tipologías de inquilinatos e identificar las condiciones de habitabilidad.  
 
Para pisos, paredes y techos, se marcan el o los materiales así:  
 
- Si predomina claramente uno de los materiales se señala con el número 1 
(uno) en la casilla correspondiente.  
 
- Si hay otros materiales, se escribe el número 2 (dos) en la casilla 
correspondiente. Siempre existirá un material predominante y en muchos 
casos será el único; el número 2 será para los materiales utilizados en 
menor medida. Todas las opciones pueden llenarse porque la pregunta no 
es excluyente. 
 
Nº Pregunta Instrucciones 
82 Pisos Indicar los materiales que se observan: tierra, mortero, 
baldosa, madera u otro y aclarar en observaciones.  Escribir 
la respuesta en números 1 ó 2 claramente en la o las casillas.  
83 Paredes Señalar los siguientes materiales: tapia, madera, 
mampostería, materiales desechables u otro, especificándolo 
en observaciones. Escribir la respuesta en números 1 ó 2 
claramente. 
84 Techos Identificar los materiales entre los siguientes: teja de barro, 
asbesto cemento, lata- zinc, material desechable, teja 
plástica, losa, cielo raso u otro, especificándolo en 
observaciones. Escribir en números 1 ó 2 claramente. 




3.1. Los talleres realizados 
 
 Fecha Lugar Asistentes 
1 21 de mayo Inquilinato Los Andes Niños 
2 25 de mayo Fundación La Fraternidad Personas vinculadas a 
inquilinatos desde 
diferentes perspectivas 
3 26 de mayo Fundación Talentos Habitantes de San Pedro 
4 31 de mayo Fundación Viento Fresco Personas vinculadas a 
inquilinatos; personal de la 
institución 
5 31 de mayo Guardería de la Corraleja Niños 
6 2 de junio Club de Vida en San Pedro Personas de la 3ª edad, 
habitantes del sector. 
7 3 de junio Edificio “Cajón” Beneficiarios de los 
programas de CORVIDE 
8 8 de junio Inquilinato de San Benito Usuarios y administrador 
de un mismo inquilinato 
9 8 de junio Escuela Luis Alfonso 
Agudelo 
Niños 
10 17 de junio Fundación Talentos Niños 






3.2. Actas de los talleres 
 
Cada acta es una breve síntesis de los talleres, pero la información ha sido 
incorporada a las reflexiones, a los análisis y a las propuestas en todo el trabajo. 
 
Además los aportes de cada taller han sido procesados en una matriz, de tal 
manera que en el numeral 3.3. del presente Capítulo, se encuentran toda la 
información pertinente para identificar alternativas de gestión.  
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PROYECTO INQUILINATOS 
Universidad Nacional de Colombia, Sede Medellín 
Facultad de Arquitectura- Escuela del Hábitat 
Convenio interadministrativo 0028 de 2005 
Municipio de Medellín 
Fondo de Vivienda de Interés Social del Municipio de Medellín- FOVIMED 
  
INFORME DE TRABAJO DE CAMPO: Taller 1. 
 
 21 de Mayo de 2006: 11.00 – 13:00 a.m.         Niños de Los Andes. 
 
Tipo de reunión Taller lúdico y recreativo con niños, con el fin de conocer 




Françoise Coupé, Elizabeth Arboleda, Juan Fernando 
Hernández, Andrés Caicedo, Cristina Henao y 2 
empadronadores  
Instituciones:  Se trató de un taller de trabajo con niños, sin la presencia 
de instituciones. 
Objetivos Realizar un taller lúdico de pintura con los niños del 
inquilinato con el fin de conocer sus aspiraciones. 
Lugar  
 
Residencias Los Andes (Av. Oriental) 




Participaron 23 niños aproximadamente. 
Asistieron 3 madres de familia y 1 abuela con quienes se 





Los resultados del taller se encuentran en el numeral 3.3., 
presentado en la matriz de análisis. 
 
Algunos padres de los niños estuvieron mirando de lejos, 
hasta el momento del refrigerio, cuando se acercaron; 
otros acosaron los niños con el fin de que fueran a 
trabajar. 
 
Se contó con le disposición del administrador. 
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PROYECTO INQUILINATOS 
Universidad Nacional de Colombia, Sede Medellín 
Facultad de Arquitectura- Escuela del Hábitat 
Convenio interadministrativo 0028 de 2005 
Municipio de Medellín 
Fondo de Vivienda de Interés Social del Municipio de Medellín- FOVIMED 
 
INFORME DE TRABAJO DE CAMPO: Taller 2. 
 
  25 de Mayo de 2006: 8.30 - 10:30 a.m.     Sede de La Fraternidad 
 
Tipo de reunión Taller con la participación de personas que representan 
diferentes sectores de la comunidad: administradores, 




Françoise Coupé y Elizabeth Arboleda  
Instituciones:  Fundación La Fraternidad- Responsable: Sofía Ortiz quien 
convocó el taller. 






Luz M. Salazar, Omaira Velásquez, Marta Isabel 
Velásquez (administradores); Leidy Tatiana López, Alba 
Esperanza Bernal, Ana Cadavid, Celina Pulgarín 
(vecinos); Sor Maribel V., Luz Amparo Salcedo (usuarios); 











Se contó con la participación de un interesante grupo de 
personas, representando administradores, inquilinos, 
vecinos y 2 entidades comprometidas: las Fundaciones La 
Fraternidad y Viento Fresco. 
 
Entre los vecinos, se destacan personas que vivieron en 
inquilinatos y que lograron conseguir una vivienda propia, 
aunque pequeña. Llamaron la atención sobre el riesgo de 
que los barrios vecinos o Lovaina se vean afectados por 
los proyectos que van a desplazar usuarios de inquilinatos 
de San Lorenzo. 
 




Realizar un taller con los padres de los niños atendidos en 
la Fundación Viento Fresco. 
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PROYECTO INQUILINATOS 
Universidad Nacional de Colombia, Sede Medellín 
Facultad de Arquitectura- Escuela del Hábitat 
Convenio interadministrativo 0028 de 2005 
Municipio de Medellín 
Fondo de Vivienda de Interés Social del Municipio de Medellín- FOVIMED 
 
INFORME DE TRABAJO DE CAMPO: Taller 3. 
 
   26 de Mayo de 2006 a las 2:00 p.m.     Barrio San Pedro: Talentos 
 
Tipo de reunión Taller con la participación de personas invitadas por la 




Cristina Andrea Henao, Yonaira Laínez, Andrés Caicedo, 
Sergio Alberto Restrepo (empadronador) 
Instituciones - 
(Convocado parcialmente por la Fundación Talentos) 
Objetivos Ampliar información sobre la vida en los inquilinatos y los 







Con los asistentes: 4 usuarios y 3 administradores, y varias 











- Sólo un administrador de las personas convocadas se 
presentó puntal al taller. Los demás asistentes llegaron 40 
minutos tarde, sin embargo se logró desarrollar la actividad 
y cumplir el objetivo. 
- Para los jóvenes que viven en inquilinatos la mayor 
carencia es no poder contar con espacios más grandes 
dentro de la casa. 
- Una administradora expresó que el inquilinato no es un 
buen negocio, que se convierte en la forma de ayudar a los 
demás porque no es rentable. Las casas se deterioran 
rápidamente y por la inestabilidad del negocio y de los 
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PROYECTO INQUILINATOS 
Universidad Nacional de Colombia, Sede Medellín 
Facultad de Arquitectura- Escuela del Hábitat 
Convenio interadministrativo 0028 de 2005 
Municipio de Medellín 
Fondo de Vivienda de Interés Social del Municipio de Medellín- FOVIMED 
 
INFORME DE TRABAJO DE CAMPO: Taller 4. 
 
   31 de Mayo de 2006: 8.30 - 10:30 a.m.      Sede de Viento Fresco 
 
Tipo de reunión Taller con padres de familia, todos habitantes de 
inquilinatos, que llevan sus hijos a la Fundación. 
Participantes del 
equipo 
Françoise Coupé, Elizabeth Arboleda y Cristina Henao  
Instituciones:  Fundación Viento Fresco 
Responsable: Erica Martínez. 
Objetivos Realizar un taller con algunos habitantes de inquilinatos 
cuyos hijos asisten a la Fundación Viento Fresco. 
Lugar  Viento Fresco: carrera 43 Nº 44- 22 
Contactos 
establecidos 
Jenny Aleida Flórez, Angela María Posada, Viviana 
Alexandra Morato Restrepo, Xiomara Muñoz, Erica Johana 
Barbarán Arango, Lina Marcela Usma, Luz Elena Méndez, 
Maria Eugenia Pena, Virgilio Calle, Sandra Milena Serna, 
Claudia Milena Muñoz, Luz Dary Quintero. Todos son 
habitantes de inquilinatos. Además asistieron personas de 











- Las conclusiones detalladas de los talleres se encuentran 
en la matriz por dimensiones.  
- Es importante señalar que el taller se realizó con una 
participación amplia y abierta, a pesar de los temas 
tratados. 
- El papel de ONGs como Viento Fresco o La Fraternidad es 
fundamental y el compromiso con la población más 
vulnerable de San Lorenza está fundamentado en la fe, 
gracias a la cual también han logrado rehabilitar madres 
drogadictas. 
- A pesar de lo anterior, las situaciones descritas son 
particularmente impresionantes, especialmente si se tiene 
en cuenta que algunos inquilinos dijeron recibir golpes 
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PROYECTO INQUILINATOS 
Universidad Nacional de Colombia, Sede Medellín 
Facultad de Arquitectura- Escuela del Hábitat 
Convenio interadministrativo 0028 de 2005 
Municipio de Medellín 
Fondo de Vivienda de Interés Social del Municipio de Medellín- FOVIMED 
 
INFORME DE TRABAJO DE CAMPO: Taller 5. 
 
   31 de Mayo de 2006: 10:30 a.m.              Escuela de la “Corraleja” 
 
Tipo de reunión Taller lúdico con niños y niñas provenientes de inquilinatos, 
quienes pasan el día o parte del día en la “escuela”, con el 




Françoise Coupé, Yonaira Laínez, Juan Fernando 
Hernández, Eyder Agudelo y Paola Galeano 
Instituciones:  Fundación La Fraternidad- “Escuela” de la Corraleja 
Responsable: una estudiante de la Universidad de Antioquia 
y personal de la Fundación La Fraternidad. 
Objetivos Realizar un taller lúdico de pintura con los niños del 
inquilinato con el fin de conocer sus aspiraciones. 
Lugar  
 
Calle La Corraleja. 
Taller en el patio trasero de la casa  
Contactos 
establecidos 











- Las conclusiones detalladas de los talleres se encuentran 
en la matriz por dimensiones.  
- Algunos niños, especialmente los mayores, expresaron 
angustia al pintar, con la conciencia de manejar muy mal el 
color y el pincel. 
- Todos, especialmente quienes habían visto los talleristas 
en otros espacios como el inquilinato Los Andes, se 
mostraron excesivamente afectuosos. 
- Es de destacar el trabajo de esta “Escuela” donde se 
pretende permitir a los niños prepararse para entrar o 
reingresar al sistema escolar formal, u ocupar el tiempo libre 
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PROYECTO INQUILINATOS 
Universidad Nacional de Colombia, Sede Medellín 
Facultad de Arquitectura- Escuela del Hábitat 
Convenio interadministrativo 0028 de 2005 
Municipio de Medellín 
Fondo de Vivienda de Interés Social del Municipio de Medellín- FOVIMED 
 
INFORME DE TRABAJO DE CAMPO: Taller 6. 
 
   02 de Junio de 2006: 2:00 a.m.                  Club de Vida en San Pedro 
 
Tipo de reunión Taller con personas, en su mayoría de la 3ª edad, con  
conocimientos de Lovaina y disposición a aportar sus 
opiniones al proceso 
Participantes del 
equipo 
Elizabeth Arboleda, Cristina Andrea Henao, Sergio Alberto 
Restrepo (empadronador), Yonaira Laínez  
Instituciones:  - 
Objetivos Conocer la opinión y los aportes de personas que viven en 
San Pedro, y son vecinas de inquilinatos 
Lugar  
 
Club de Vida en el Barrio San Pedro. 
Contactos 
establecidos 
Marina Rodas, Eugenia Torres, Mariela Gutiérrez, María 
Eugenia González, Angela Guzmán y Marina Calderón, 
todas integrantes del Club de la Tercera Edad. Llegaron 












- Para sorpresa del equipo, algunas personas que han 
vivido siempre en el barrio, no conocían los inquilinatos. 
- Otras consideran los inquilinatos como una buena 
alternativa para personas de bajos ingresos. 
- Actualmente “se ha dañado el barrio” porque muchos 
inquilinatos se han convertido en “plazas”. 
- Una persona desplazada por la violencia, proveniente de 
Briceño, no considera que los inquilinatos sean un 
problema. 
- El Municipio debería intervenir, “hacer un barrio y darles 
casa a todos”, y evitar que los niños sigan transportando 
y vendiendo droga. 
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PROYECTO INQUILINATOS 
Universidad Nacional de Colombia, Sede Medellín 
Facultad de Arquitectura- Escuela del Hábitat 
Convenio interadministrativo 0028 de 2005 
Municipio de Medellín 
Fondo de Vivienda de Interés Social del Municipio de Medellín- FOVIMED 
 
INFORME DE TRABAJO DE CAMPO: Taller 7 
 




Taller convocado con el fin de evaluar diferentes aspectos del 
proceso desarrollado con CORVIDE, y hoy suspendido. 
Participantes 
del equipo 
Françoise Coupé, Elizabeth Arboleda y Cristina Henao. 
Instituciones Habitantes del Edificio Cajón y de edificio San Vicente 
 
Objetivos Realizar un Taller con los integrantes del proyecto de vivienda 




Barrio Colón: Edificio Cajón 
Contactos 
establecidos 
EDIFICIO CAJON y/o HOTEL 
SOCIAL 
Zulma Betancur, Nicolás 
Pulgarín, Claudia Patricia 
Tamayo, María Magnolia 
Muñoz, Orquídea Zapata, 
Miguel Viviescas, Amparo 
Rentaría, Raúl Alexander 
Cataño Y Dolly González de 
Cataño, Amparo Pérez 
SAN VICENTE 






Marta Berrío y Marleny Dávila 











- Las personas que hicieron parte de este proyecto, valoran la 
experiencia y la consideran como buena: les cambió formas de 
vida y hábitos. “Fue todo un aprendizaje de una cultura 
diferente. Se aprendió a convivir con reglas”, afirmó uno de 
ellos.  
- Sus opiniones giran alrededor del concepto: hay que educar 
las personas para adquirir vivienda. 
- Sin embargo, su principal preocupación es la no- continuidad 
del proyecto, en especial del edificio Cajón. Reclaman una 
solución por parte del Municipio y piden que se considere la 
apropiación y el sentido de pertenencia que ellos han adquirido 
hacia este espacio.  
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- Para los habitantes del Edificio San Vicente, a pesar de haber 
sido una solución de vivienda, inicialmente las casas no 
cumplieron con sus expectativas respecto a los acabados, las 
redes eléctricas y los espacios comunes.    
- La sugerencia general es de dar continuidad a este tipo de 
proyectos, pero con un mayor compromiso, acompañamiento e 
imparcialidad en el proceso, por parte de los funcionarios del 
Municipio.  
- También mencionan que todas las edificaciones y espacios 
que pertenecieron a este proyecto deben ser aprovechadas; en 
especial las que se encuentran desocupadas; para generar con 
ellas soluciones de vivienda para los habitantes del Barrio. 




Informar acerca de las conclusiones del estudio. 
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PROYECTO INQUILINATOS 
Universidad Nacional de Colombia, Sede Medellín 
Facultad de Arquitectura- Escuela del Hábitat 
Convenio interadministrativo 0028 de 2005 
Municipio de Medellín 
Fondo de Vivienda de Interés Social del Municipio de Medellín- FOVIMED 
 
INFORME DE TRABAJO DE CAMPO: Taller 8. 
  
    8 de Junio de 2006; 6:30 p.m. - 8:30 p.m.     Barrio San Benito: Salamina 
 
Tipo de reunión Taller con todos los habitantes de un inquilinato: el 




Elizabeth Arboleda, Juan Fernando Hernández, Juan José 
Cuervo, Eyder Agudelo y Cristina Henao  
Instituciones - 
Objetivos Realizar el Taller de usuarios en el Barrio San Benito y hacer 
el levantamiento del inquilinato. 
Lugar  
 
Barrio San Benito 
Contactos 
establecidos 











Las personas muestran cierta preferencia por vivir en el 
centro, por la cercanía con los lugares de trabajo y la relación 
estrecha que se presenta entre los oficios como “vendedores 
ambulantes” y el mercado donde ofrecer sus productos. 
 
Se observó una buena convivencia y lazos estrechos con el 
administrador. 
 
El inquilinato presenta condiciones favorables de habitabilidad 
en comparación con otros casos de la ciudad. Sin embargo la 
inexistencia de espacios comunes, la falta de ventilación en 
algunas piezas, deja un campo abierto para posibles 
intervenciones. 
 
Este taller es uno de los que más aportó elementos a la 
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PROYECTO INQUILINATOS 
Universidad Nacional de Colombia, Sede Medellín 
Facultad de Arquitectura- Escuela del Hábitat 
Convenio interadministrativo 0028 de 2005 
Municipio de Medellín 
Fondo de Vivienda de Interés Social del Municipio de Medellín- FOVIMED 
 
INFORME DE TRABAJO DE CAMPO: Taller 9. 
 
   08 de Junio de 2006, 12.00 m.    Escuela Luis Alfonso Agudelo 
 
Tipo de reunión Yonaira Lainez, Elizabeth Arboleda, Juan Fernando 
Hernández (coordinadores),  
Paola Galeano, Eyder Agudelo, Adrián Jiménez (Estudiantes 
empadronadores)      
Participantes 
del equipo 
Escuela Luis Alfonso Agudelo 
Instituciones Docentes y rector de la institución       
Objetivos - Realizar un taller lúdico en la citada escuela la pregunta 
principal será ¿como desearías que fuera tu entorno?, es 
decir tu cuadra, tu barrio;  
- Esta pregunta surgió de la idea que ya se sabe lo que los 
niños tienen, por lo tanto, se apunta a sus expectativas, sus 
sueños comunes e individuales que los pequeños y las 
pequeñas plasmaran en sus dibujos,  
Durante el taller, se dialoga permanentemente con los 
infantes, y de esta forma se les solicita la interpretación de 
sus dibujos, y se interpretan sus palabras. 
Lugar  Escuela Luis Alfonso Agudelo 
Contactos 
establecidos 
- Se trabajó con niños entre los ocho y diez años de edad, lo 
cual homogenizó el grupo; en total fueron 45 niños. Estuvieron 
presentes dos infantes del inquilinato Los Andes, en donde se 
había realizado la prueba piloto. 
 
- La falta de lugares públicos de recreación fue de nuevo la 
razón de los dibujos;  
 
- En esta ocasión, algunos niños plasmaron sus deseos de 
tener mas espacio disponible para si mismos en sus 
viviendas, incluso el deseo de poder dormir solos en una 
cama, la cual dibujaron. 
 
- Estos niños se mostraron muy afectuosos con los talleristas, 
a quienes abrazaban constantemente, en otros recorridos que 
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se han hecho por el sector estos menores demuestran gran 
alegría cuando se encuentran con alguno de los talleristas 
que también son empadronadores o integrantes del equipo 
coordinador.          
Principales 
observaciones 
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PROYECTO INQUILINATOS 
Universidad Nacional de Colombia, Sede Medellín 
Facultad de Arquitectura- Escuela del Hábitat 
Convenio interadministrativo 0028 de 2005 
Municipio de Medellín 
Fondo de Vivienda de Interés Social del Municipio de Medellín- FOVIMED 
 
INFORME DE TRABAJO DE CAMPO: Taller 10. 
 
   17 de Junio de 2006, en la tarde         Niños en la Fundación Talentos 
   
Tipo de reunión Taller convocado por la Fundación Talentos, con niños y niñas 
del sector, con el fin de conocer sus percepciones acerca de 
la vida en inquilinato. 
Participantes 
del equipo 
Juan Fernando Hernández, Andrea Cristina Henao y Paola 
Galeano 
Instituciones - 
Objetivos Como en todos los talleres con niños, se pretende conocer 
sus percepciones acerca de la vida en inquilinatos y además 
formular propuestas, desde su perspectiva.  
Se busca también, y cada vez más, evaluar las condiciones 
de alta vulnerabilidad de la población infantil en los 
inquilinatos.  














- Los niños tienen mejor manejo de los elementos didácticos 
que en los otros barrios 
- Son más homogéneos en sus edades 
- Los padres se preocupan más por sus hijos y preguntaron 
por ellos en varias oportunidades. 
- Los niños se apropian de la sede de Talentos  
- Sus dibujos son más legibles 
- 2 niños y 3 niñas  trabajaron con esmero, lo que no se vio en 
ninguna otra parte. 
- 2 niños del taller viven de vender droga, pero no 
corresponden a la imagen de niños groseros que muchos 
podrían tener de ellos: son niños amables y preocupados por 
aprender. 
- Los mayores vigilan sus hermanos (un niño de 9 años asistió 
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PROYECTO INQUILINATOS 
Universidad Nacional de Colombia, Sede Medellín 
Facultad de Arquitectura- Escuela del Hábitat 
Convenio interadministrativo 0028 de 2005 
Municipio de Medellín 
Fondo de Vivienda de Interés Social del Municipio de Medellín- FOVIMED 
 
INFORME DE TRABAJO DE CAMPO: Taller 11. 
 




Taller con personas conocedoras del tema, desde diferentes 
perspectivas y entidades, con el fin de evaluar las propuestas en 




Todos: Elizabeth Arboleda, Cristina Henao, Juan Fernando 
Hernández, Yonaira Laínez, Andrés Caicedo, Juan José Cuervo, 
Xiomara Torres. 
Coordinación: Françoise Coupé 
Taller 1: Elizabeth Arboleda; Taller 2: Françoise Coupé 
Instituciones Las instituciones se mencionan en la lista de asistencia, con los 
nombres de los representantes presentes en el taller 
Objetivos Presentar algunos resultados del estudio con el fin de discutir 
alternativas de intervención. 
1. exposición de resultados parciales de la investigación 
2. refrigerio 
3. trabajo por equipos: en torno a los 3 barrios y a la 
problemática del centro 
Lugar  
 
CEHAP. Universidad Nacional de Colombia. 
Contactos 
establecidos 
Los asistentes fueron invitados: Juan Bernardo Galvez, Sonia 
Vásquez, Sandra Cristina Ocampo (Gerencia del Centro); Ana 
Catalina Suárez, Zoraida Elena Castañeda (Alcaldía); María 
Teresa Jiménez (Secretaría de Desarrollo Social); Nora Moreno, 
María Victoria Rivera (Secretaría de Planeación); Omar Rendon 
(Secretaría De Bienestar Social); Gloria Cecilia Zapata, Gloria 
Cecilia Zapata Darío Arturo Rodríguez (Secretaría de Gobierno); 
Ruth Mary Uribe (Metromujer); Carlos Alberto Noreña (Centro Día); 
Luis Bernardo Vélez, María Piedad Toro, Johana López (Concejo); 
José Betancur, Jorge Enrique Calle (Semilla que crece); Janeth 
Restrepo (Corporación Talentos); Rosa Román, Luz Fatima 
Castaño, Liliana Mesa (Corporación Pan de Vida); Erica Martínez 
(Fundación Viento Fresco); Angela M. Marulanda, María Cecilia 
Geale (Fundación Ximena Rico); Anselmiro Bañol (Asoc. 
Colombiana de Consumidores); Mónica Mejía (Universidad 
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1. Se propone realizar un listado de los problemas de los 
inquilinatos para completar la matriz de CONFLICTOS- 
OPORTUNIDADES- PROPUESTAS, como una manera de 
concertar problemas y las acciones necesarias para abordar el 
tema de los inquilinatos. 
2. ENTRE LAS PRINCIPALES PROPUESTAS ESTAN: 
Propuestas preliminares del equipo de investigación: 
- Hay que visibilizar los inquilinatos y romper el silencio alrededor 
este fenómeno. Reconocer una forma de vida. 
- Formular propuestas que incluyan la diversidad de los 
inquilinatos según las tipologías 
- Solicitar equipos de apoyo psicosocial, especialmente para los 
niños; para la adquisición de vivienda 
- Regular las condiciones de los inquilinatos en temas como 
habitabilidad, iluminación, etc 
- Abandonar las expresiones de estigmatización y abordar la 
problemática que se suscita alrededor de algunas actividades 
de los inquilinatos, las ilícitas y las licitas 
- Controlar los precios y los mecanismos de administración 
- Reconocer la importancia de las Fundaciones y apoyarlas para 
que tengan mas presencia, mas efectividad, eficiencia, y 
mejores resultados 
- Mejorar los espacios públicos y el amoblamiento de los mismos 
Propuestas de los asistentes al taller: 
- Reconocer la problemática que se suscita alrededor de las 
actividades de los inquilinatos entre las ilícitas y las licitas, y 
plantear alternativas desde las diferentes instancias para lograr 
la sustitución de actividades ilegales y peligrosas por otras 
legales y de bajo riesgo. 
- Incluir instancias que permitan el desarrollo de iniciativas socio- 
culturales por parte de los inquilinos. 
- Dar a conocer a la sociedad en general, esta realidad y los 
resultados de esta investigación. 
- Constatar y concretar el compromiso de la Gerencia del Centro 
en el apoyo a estas propuestas. 
- Presentar ante la administración municipal, estas iniciativas que 
podrían ser materia de consolidación de la participación 
ciudadana o presentar una propuesta desde la universidad 
porque ésta tiene la capacidad y el conocimiento necesarios 
para gestionarla. 
- Explorar la alternativa de que el estado compre estos 
inquilinatos o estos inmuebles, les haga mejoras y los entregue  
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en comodato precario o préstamo gratuito, a algunas ONGs que 
pudieran administrarlos. 
- Aplicar la ley 820 que es clara sobre el canon de 
arrendamiento: en ningún caso, el canon de arrendamiento 
podrá ser superior al 2% del avaluó catastral. Cuando la 
vivienda es compartida, se debe tomar el número de metros 
que tiene el inmueble y el valor del avalúo y se divide por esa 
extensión. Así se halla el precio de arrendamiento por metro, y 
este valor se multiplica por la medida del espacio arrendado y 
así se obtiene el valor del espacio que se esta compartiendo. 
- Construir como iniciativa del Municipio, unos edificios con 
especificaciones dignas y entregarlos bajo las mismas 
condiciones ya mencionadas a ONGs para su administración... 
- Entregar a las ONGs la responsabilidad de establecer una 
normatividad de convivencia en los inquilinatos, con el 
acompañamiento o asistencia de las Secretarías de la Alcaldía. 
- Acudir a los instrumentos legales del POT para prestar atención 
a asentamientos subnormales que, siendo privados pueden 
recibir ayudas estatales, para el mejoramiento de vivienda. En 
el caso de los inquilinatos, sería apropiado precisar la forma de 
intervenir, teniendo en cuenta la presencia de propietarios, 
arrendadores directos y subarrendadores. 
- Solicitar a las diferentes Secretarías como las de Bienestar 
Social, de Desarrollo y de Gobierno, tomar posición ante la 
problemática y aportar programas de inclusión social, por 
ejemplo en el marco del proyecto de convivencia ciudadana que 
se halla inscrito en POT o con proyectos que busquen el 
fortalecimiento de las relaciones familiares, la desactivación de 
la violencia intrafamiliar, el buen vivir, etc., los cuales también 
están contemplados en el POT. 
- Establecer una regulación a las condiciones de habitabilidad de 
los inquilinatos. 
- Indagar en la memoria institucional (CORVIDE, 1994, Crisis de 
ciudad, 1991), con las dos entidades de cooperación 
internacional, acerca del proyecto de Pact Arim que trabajó el 
tema de la renovación urbana para San Benito, Colón y Las 
Palmas y del banco WKF que se dedicó a atender el problema 
de los asentamientos irregulares en la ciudad con una 
propuesta de mejoramiento integral.  
- Evaluar qué enfoque se planteaba y se plantea hoy según el 
POT para los inquilinatos 
- Averiguar qué pasó con los planes parciales de renovación 
urbana como el caso de San Lorenzo? Para así responder a la 
pregunta de saber cuál es la capacidad para dar respuesta a 
este problema. 




1. Realizar una exposición pública del trabajo en las sesiones del 
Concejo de Medellín y en el Consejo de Gobierno con todas las 
Secretarías con responsabilidades en el tema. 
2. la gerencia del centro y las otras secretarias demostraron un 
gran interes por lograr avances en la solucion del problema 
3. Encargar las ONGs de administrar inquilinatos en los edificios 
que tenía CORVIDE, con el apoyo y bajo la supervisión de las 
Secretarías involucradas 
4. Dar mayor apoyo a estas organizaciones de manera que sean 
más efectivas en su trabajo. 
5. Abrir espacios para debatir en profundidad la temática de los 
inquilinatos en la ciudad. 
La universidad debe entregar la investigación culminada para la 
fecha del 21 de julio y debe buscar los espacios de socialización de 
los resultados de la investigación. 
 
 
  Capítulo 7. Anexos 34
3.3. Matriz con la síntesis de los resultados de los talleres  
 
La matriz permite analizar la información obtenida en cada taller, sin perder y sin 
distorsionar los aportes de los participantes, y considera los aspectos socio- 
culturales, económicos, jurídicos y físico- espaciales, cruzándolos con 3 
perspectivas sobre la problemática de los inquilinatos: los conflictos, las 
oportunidades y las propuestas. 
 
Se adjuntan las matrices correspondientes a los 11 talleres. 
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1. TALLER CON NIÑOS EN “LOS ANDES” (21 de mayo). 
  1 ASPECTOS SOCIO-
CULTURALES Y POLITICOS












Los constantes altercados 
entre los inquilinos, aunados 
al consumo de droga, son 
factores de deterioro en el 
bienestar infantil, y llevan 
algunos niños a ser 
consumidores de droga.   
 
El taller evidenció dificultades 
motrices y de expresión oral 
en los niños, entre quienes 
muchos son excesivamente 
retraídos, distraídos y no 
atienden cuando se les habla. 
 
Los adultos tienen una actitud 
agresiva frente a los niños, y 
siempre esperan algún tipo de 
retribución, por encima del 
momento lúdico o del 
aprendizaje. 
 
Los niños son agresivos, 
arrebatan las cosas sin 
pedirlas prestadas, se 
agreden entre si, se burlan y 
lastiman físicamente. 
 
Existe un alto nivel de 
desnutrición 
Dos niños fueron acosados 
por sus padres para terminar 
pronto la actividad, pues se 
requerían para ir a mendigar 
y conseguir dinero. 
 
La mayoría de los inquilinos 
no tenían recursos para su 
desayuno, por lo cual 
algunos niños debieron 
compartir su refrigerio con 
ellos. 
 
Es importante saber qué 
papel juega el Instituto 
Colombiano de Bienestar 
Familiar en los casos de 
niños maltratados y 
abusados de forma sexual 
y laboral 
La oscuridad y estrechez de 
las áreas comunes en el 
inquilinato, unidas al 
hacinamiento, obligaron a 
realizar el taller en el 
andén.  
 
Los niños reconocen el alto 
nivel de  hacinamiento y las 
malas condiciones de 
habitabilidad 
 
Los niños dibujan espacios 
públicos como parques, sin 
considerar las opciones en 
los alrededores del para el 
esparcimiento. 
 
Los niños  juegan por toda 
la casa causando 
dificultades en la circulación 
y generando conflictos 
entre moradores.. 
 
Una pequeña sala de 
televisión es el único 
espacio social de la casa y 
tiene capacidad para unas 
6 personas, aunque se 
acomodan entre 15 y 18 
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Relaciones de amistad y 
juego entre los niños, quienes 
juegan por toda la casa y en 
algunos casos se acompañan 
al rebusque en el centro de la 
ciudad. 
Se dice que aunque en 
general los inquilinos entre s 
son poco solidarios, cuando 
se dan casos extremos, como 
una enfermedad, sí se ayudan 
mutuamente. 
Algunos padres son 
preocupados por sus hijos 
Niños aseados. 
Sin datos Sin datos La localización central del 
inquilinato. 
 













Requerir la presencia del 
estado para proteger a los 
niños: hacer cumplir el 
derecho a la educación, 
brindar salud, incorporarlos en 
un programa nutricional.  
 
Apoyar para que los niños 
tengan eventos y hechos más 
relacionados con su edad.  
Dar subsidios. 
 
Proponer algún tipo de 
trabajo asociativo según los 
oficios de algunos de los 




Hacer mayor presencia por 
el ICBF. 
 
Revisar y aplicar la norma 
de usos del suelo e 
incompatibilidades, debido 
al riesgo por contaminación 
al que están sometidos los 
habitantes del inquilinato 
con la vecindad de una 
fábrica recuperadora de 
plástico. 
Aceptar la propuesta de los 
niños de generar espacios 
públicos para jugar: 
canchas, piscinas, salas de 
estudio, al igual que zonas 
verdes, lo que es percibido 
como una compensación 
por el poco espacio privado 
que ellos no alcanzan a 
reclamar. 
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La situación de los niños es 
altamente preocupante: se 
quedan en la calle, aún 
lloviendo, y después de las 10 
p.m., en muchos inquilinatos, 
ya no los dejan entrar. “Más 
que un problema del 
administrador, es una 
responsabilidad de los 
padres”.   
 
La población infantil de los 
inquilinatos es altamente  
vulnerable; falta control por 
parte del ICBF porque los 
padres los explotan 
laboralmente. 
 
Afirman que nadie tiene 
porque discriminar quienes 
viven en los inquilinatos: “no 
tienen porque discriminarnos. 
En el sector, se prostituyen 
“niñas de buena familia que no 
viven en inquilinatos, y 
muchos consumidores de 
droga vienen de El Poblado en 
buenos carros”.  “Lo mismo 
que pasa aquí pasa en otros 
sectores de la ciudad, en 
Los proyectos de CORVIDE 
en el barrio son elefantes 
blancos que se consideran 
“escandalosos” ante las 
necesidades de la población.
 
El inquilinato es un negocio 
que requiere presencia y 
control del Municipio que no 
puede limitarse a cobrar 
impuestos, los cuales en el 
sector, son muy altos. 
 
EPM cobra una sobre- tarifa 
a los inquilinatos. 
 
En un estrato 2, el impuesto 
predial es de $112.000. El 
catastro ha subido de diez 
millones de pesos en un 
año. 
 
Es irracional el montón de 
plata que cobran a la gente  
por el servicio que les 
prestan.   
 
El catastro y los Empresas 
Públicas de Medellín, según 
los administradores 
En varios inquilinatos, el 
propietario está perdido y 
alguien administra un bien 
ajeno en beneficio propio, 
definiendo las condiciones 
de ingreso y de 
mantenimiento y aseo. 
 
No hay garantías para que 
protejan al administrador 
como negociante 
 
Se requiere que el 
SISBEN sea ágil en la 





Es importante distinguir los 
barrios y los sectores: el 
Barrio Colón es diferente de 
Niquitao, pero con el Plan 
Parcial y las intervenciones 
planteadas, Niquitao podría 
invadir los sectores vecinos. 
 
“Si se acaba Niquitao, la 
gente va a parar en San 
Diego o buscar posada en 
los barrios más altos que se 
van a deteriorar. Ya se ha 
vivido este proceso: el 
camellón de guanteros era 
un buen vividero”. 
 
“Parece que se quisiera 
acabar con Niquitao.” 
 
La visión que tienen los 
vecinos de los inquilinatos 
es que dan muy mala 
imagen al sector. 
Recuerdan  lo que sucedió 
con el edificio de 
CORVIDE: era muy bueno; 
lo entregaron con todo: 
pollo, gas, salón y hoy está 
destruido. 
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sectores mejores”. 
Las personas reconocen que 
el barrio llega a ser difícil, con 
venta de drogas; es 
deprimente. 
 
Algunos administradores están 
muy al tanto de las 
condiciones de su vivienda y 
tienen un reglamento implícito 
o explícito con: 
- No hacer escándalos y no 
pelear, 
- No consumir vicio   
- Hacer el aseo de las áreas 
comunes o pagar para que la 
dueña lo haga. 
- Mantener la pieza limpia… 
- Tratar bien los niños. 
 
Muchos administradores, 
especialmente los que 
comparten su propia vivienda, 
prefieren alquilar a personas 
solas y tienen mecanismos de 
control para evitar el ingreso 
de extraños. 
 
En la Fundación Viento 
Fresco, se colabora con los 
niños y sus padres. Se ha 
rehabilitado algunas 
presentes, les cobran un 
recargo por ser inquilinatos, 
aunque no es claro bajo que 
figura lo hacen. 
 
La gente que vive en los 
inquilinatos, vive del día a 
día y no puede pagar el 
pasaje, y tiene una relación 
de dependencia con el 
centro de donde deriva su 
sustento. 
 
La gente entre más pobre, 
más cerca debe estar del 
centro porque allí encuentra 
todo y no tiene que buscar 
recursos para desplazarse.   
 
En Niquitao, se puede vivir 
muy bien, pero es necesario 
que den oportunidades a la 
gente y un inquilinato genera 
empleo para los 
administradores y una 
posibilidad para la gente que 
no puede pagar una casa; 
por ello no se debe acabar 
con el negocio, dice uno de 
los administradores. 
 
Sabemos que el problema 
 
En general, los inquilinatos 
de este sector son descritos 
por los vecinos como: 
- Oscuros 
- Sucios 
- Estrechos y con 
hacinamiento 
- Con los calzones colgados 
por todas partes 
 
Los habitantes son muy 
ordinarios en general y dan 
mala imagen al barrio. 
 
 
  Capítulo 7. Anexos 39
2 ASPECTOS SOCIO-
CULTURALES Y POLITICOS 
ASPECTOS ECONOMICOS ASPECTOS JURIDICOS ASPECTOS FÍSICO- 
ESPACIALES 
drogadictas quienes hoy 
trabajan y se atienden niños 
en condiciones deprimentes: 
sin sentido de pertenencia a 
nada por los continuos 
cambios de residencia, 
frecuentemente sucios, 
agresivos y cansados por 
tener que compartir la cama. 
Las personas que habitan 
estos inquilinatos, no ganan 
sueldos; no pueden entonces 
ahorrar. Su situación es de 
alta inestabilidad; no tienen 
algo propio y por eso los niños 
son tan destructivos. 
 
“Me da pena invitar mis 
amigos donde vivo… En el 
patio y en las ventanas de las 
casas, siempre hay ropa 
colgada”. 
 
“El problema es de educación, 
hay que enseñar a la gente a 
ser coparticipe del progreso”. 
 
El alcalde no ha hecho nada 
por el barrio ¿Qué van a hacer 
por ejemplo con las casas que 
tienen vacías? En vez de 
desaprovecharlas, deberían 
es que éste es el centro de 
la ciudad, los terrenos más 
costosos y que deberían dar 
mucha ganancia al 
municipio, pero finalmente 
no le está dando la 
tributación que debería. Por 
eso, nos quieren sacar con 
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buscar como garantizar la 
vivienda de la gente. 
 
En los inquilinatos hay 
problemas de convivencia, los 
que allí viven se agreden, “y le 













Algunos inquilinatos ofrecen 
posibilidades de relaciones 
solidarias y de apoyo mutuo. 
Para muchas personas que 
viven del ingreso diario, el 













Solicitar una intervención 
decidida del Instituto 
Colombiano de Bienestar 
Familiar. Es necesaria la 
intervención de alguna 
institución para proteger a los 
niños. 
 
Aceptar que los inquilinatos 
son necesarios 
 
Dar capacitación a los 
administradores y apoyar la 
Dar acceso a créditos a 
algunos arrendatarios, 
propietarios de la vivienda, 
para que puedan invertir en 
mejoramiento de las 
condiciones, especialmente 
en los baños. 
 
Dejar trabajar los venteros 
ambulantes o apoyar en la 
generación de empleo. 
 
Controlar los precios del 
Reglamentar los 
inquilinatos que son “un 
mal necesario”. 
 
Revisar los mecanismos 
de contratación y de 
fijación de precios. 
 
Incrementar la vigilancia 
de la Secretaría de Salud. 
 
 
Controlar los precios del 
Apoyar el posible 
mejoramiento de los 
espacios con créditos 
blandos. 
 
Procurar un mayor aseo en 
los inquilinatos.  
 
Construir una guardería 
para los niños de los 
inquilinatos, con precios 
que puedan pagar estas 
personas, para que los 
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las normas, con una persona 
en el inquilinato 
alquiler de piezas. 
 
Considerar la opción de 
compra para algunos y 
colaborarles con subsidios, 
aunque es claro que las 
cosas no pueden ser 
regaladas . 
alquiler de piezas. 
 
Más vigilancia y control del 
negocio por parte del 
municipio y sus 
secretarías. 
niños tengan atención 
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Varios de los asistentes 
expresan que las personas que 
viven en los inquilinatos tienen 
muy pocas oportunidades 
laborales, aunque esto no sea 
la única causa posible para 
optar por ese tipo de vivienda. 
Sin embargo parece ser una 
condición muy generalizada del 
barrio. 
 
Muchas veces se presentan 
conflictos especialmente en los 
inquilinatos que están ubicados 
en Palacé y Balboa. 
 
La carrera Palacé es conocida 
como “La Placita” porque se 
vende droga en varias 
viviendas entre las cuales, 
muchas son inquilinatos. 
Varios asistentes dicen: “Lo 
más grave es que usen a los 
niños para llevar la droga de 
un sitio a otro, intentando 
despistar a la policía, que al fin 
de cuentas sabe muy bien la 
movida”. 
 
El temor más grande es que 
muchos inquilinatos donde se 
Según los administradores, 
los ingresos obtenidos por el 
alquiler de piezas no son 
suficientes para hacer 
mejoras a la casa. 
 
La situación de la mayoría 
de los inquilinos es 
preocupante ya que no 
cuentan con ingresos fijos 
que les permitan acceder a 
mejores condiciones de 
vivienda. 
 
Las madres cabeza de 
hogar recibieron 
capacitación para la 
formación de 
microempresas de 
alimentos, confección, entre 
otras. Sin embargo estos 
procesos no tuvieron 
continuidad, ni capacitación 
en el manejo administrativo 
y financiero, lo que hizo que 
este proyecto no perdura en 
el tiempo. 
 
Sin datos Algunas casas están 
deterioradas y requieren 
arreglos o cambio de 
materiales, pero los 
propietarios no pueden o no 
están interesados en 
invertir.  
 
Las condiciones de 
habitabilidad en algunos 
inquilinatos ubicados en 
Palacé son muy bajas: las 
piezas son oscuras y se 
presenta hacinamiento. 
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desarrollan actividades 
ilegales, vayan ocupando más 













Tanto los usuarios como los 
administradores que asistieron 
al taller mostraron un alto 




Los inquilinatos representan 
una fuente de ingresos para 
los administradores. Algunos 
señalan que es la única 
entrada que tienen.  
 
Para los usuarios, es una 
vivienda fácil de pagar 
Sin datos Muchas construcciones 
conservan aún espacios de 
uso colectivo como salas y 
comedores. 
 
Dice María de 17 años: “el 
patio es una ventaja cuando 











Lograr mayor control por parte 
de las autoridades con el fin de 
acabar con los expendios de 
droga y el tráfico de niños. 
 
Conseguir apoyos en 
capacitación para el empleo o 
para iniciar una empresa 
propia. 
Ofrecer algún programa que 
permita a los 
administradores acceder a 
créditos o subsidios para 
invertir en las viviendas y 
brindar mejores condiciones 
para los usuarios y así 
obtener mayor rentabilidad. 
 
Capacitar en planes de 
negocios y administración 
financiera, manejo de 
créditos para crecer y 
mejorar. 
Lograr el control por parte 
de la policía, a los 
expendios de droga. 
 
Orientar hacia un mayor 
cuidado de los niños.  
Se requieren espacios 
públicos para los 
habitantes: los jóvenes van 
fácilmente a otros sitios, 
pero los niños y los 
ancianos necesitan por lo 
menos juegos y un parque 
dentro del barrio porque a 
veces es difícil salir porque 
cualquier desplazamiento 
cuesta y porque no hay 
demasiada seguridad. 
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La permanencia de los 
usuarios en un mismo 
inquilinato es de años, a pesar 
de que algunos manifestaron 
tener conflictos con el 
administrador, por los niños: 
en efecto, los cambios 
frecuentes generan 
inestabilidad e inseguridad. 
 
En algunos inquilinatos existen 
problemas de salubridad. 
 
Las encargadas de la 
Fundación hablan de la 
violencia intrafamiliar, física y 
sicológica, que viven los niños 
en los inquilinatos. Son 
maltratados frecuentemente 
por sus padres, parientes o 
vecinos. 
Dicen estas  personas que la 
mayoría de los niños que 
asisten a la Fundación, son 
hijos de prostitutas y/o de 
consumidoras de drogas. 
 
Los padres son descuidados 
con los niños; les dan poco 
alimento y aseo. Por eso, los 
niños presentan síntomas de 
El administrador influye 
notablemente en la 
convivencia al interior del 
inquilinato: sus reglas, 
prácticas y restricciones 
hacen que un lugar pueda 
generar una satisfacción 
mayor o menor. Los mismos 
inquilinos califican como 
bueno o malo un inquilinato 
haciendo referencia a estos 
criterios. 
 
La mayoría desea ser 
propietaria de una vivienda. 
Sin embargo la informalidad 
de sus empleos y el bajo 
nivel educativo no les 
permiten ahorrar. Dicen 
querer adquirir hábitos de 
ahorro. 
 
El sistema de crédito para 
estas personas en los 
inquilinatos es muy 
preocupante: hay 
especulación y usura. Se 
presta al 100% y de un día 
para otro, tanto por el dinero, 
como por petróleo 
 
El ICBF debería estar más 
presente y proteger los 
derechos de los niños, por 
sobre todo los demás 




para niños y mucho más 
aún cuando algunos padres 
son muy descuidados. 
 
En algunos inquilinatos, los 
niños gatean en tierra y 
comen lo que encuentran, 
incluyendo tierra y basura.   
 
Hay poco aseo, mucho 
hacinamiento, luz 
insuficiente y malos olores. 
 
En algunos inquilinatos, hay 
toda clase de bichos y 
parásitos. 
 
Las cámaras de vigilancia 
en un inquilinato como Los 
Andes son importantes 
porque ayudan a ofrecer 
seguridad. 
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desnutrición, infecciones y 
otras enfermedades por 
consumir comidas dañadas o 
tener hambre. 
 
El barrio y sus habitantes son 
considerados como una 
especie de círculo vicioso: se 
hacen daño unos a otros. 
Las personas del barrio 
adquieren pocos ingresos y 
en muchos casos, invierten 
sus recursos en drogas y no 
en el cuidado de los niños.   
 
A veces son los mismos 
niños quienes, con la 















En lo social, estas personas 
tienen muy pocas 
oportunidades, pero 
fundaciones como Viento 
Fresco o La Fraternidad, se 
convierten en una posibilidad 
para cuidar los niños y 
aconsejar y apoyar a los 
padres. Gracias a la fe de 
unas personas, se cuenta con 
voluntarios que colaboran en 
la educación de los niños, les 
aportan su trabajo y su tiempo; 
con padrinos que hacen un 
aporte fijo mensual para el 
sustento de un niño en 
particular; pero sobre todo, 
con profesoras y jardineras 
cuya participación es casi 
voluntaria: la iglesia cristiana 
las apoya con un dinero para 
No creen que existan 
oportunidades económicas 
en el barrio, consideran que 
pagan mucho por sus 
piezas. Citan $180.000 o 
$200.000 mensuales y 




buscan un buen ambiente a 
pesar de no recibir 
remuneración del propietario 
por sus gestiones. 
No datos La localización en el centro 
de la ciudad, por la facilidad 
de desplazamiento y de la 
cercanía a las fuentes de 
sustento con el rebusque, 
es fundamental. 
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los pasajes, pero no reciben 
sueldo. En la Fundación 
Viento fresco, los niños 
reciben alimentación; los 
bañan, los educan, los apoyan 
sicológicamente y les costean 
la atención médica y medicina, 
en caso de necesidad. 
 
Para muchos, la vida en 
inquilinato es la única 












Crear un internado para la 
Fundación que no puede tener 
los niños todo el tiempo y los 
debe entregar a los padres al 
final del día. En algunas horas, 
especialmente en la noche, se 
devuelven los logros que se 
obtienen en el día. 
 
Buscar ampliar la cobertura 
porque el personal reconoce 
que hay muchos niños aún por 
fuera de alguna oportunidad 
como la que ofrecen unas 
asociaciones. 
Vincular personas de otras 
procedencias, diferentes a 
las comunidad cristiana a la 
obra, mediante el plan 
padrino. 
 
Generar alianzas con el 
municipio para recibir 
algunos subsidios en 
especies o en dinero. 
 
Ofrecer condiciones para 
acceder a un crédito: “Con 
un fiador, pagaría un 
apartamento.” 
No dato Recibir en préstamo 
edificios abandonados que 
tenga el municipio, para 
poder acoger más niños. La 
Fundación pondría el 
mantenimiento y 
reparaciones y el municipio 
les prestaría el inmueble sin 
cobro de arriendo o 
impuestos. 
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Esta “escuela” no imparte 
educación formal, sólo es un 
lugar transitorio para facilitar el 
acceso a la educación formal o 
para transmitir algunos 
conocimientos a partir de 
actividades lúdicas. 
 
Asistieron al taller algunos 
niños del inquilinato Los Andes, 
quienes ya habían participado 
de una actividad y 
manifestaron mucho afecto a 
los talleristas. 
      
Las edades de los niños y 
niñas de esta institución no es 
homogénea: se hallan menores 
de doce años al lado de niños 
de cinco años.  
 
Las deficiencias en la 
alimentación son notorias en 
los niños. Algunos menores 
pasan en esta escuela las 
horas de la mañana y luego 
van a la escuela Luis Alfonso 
Agudelo del barrio San Diego 
porque sus padres trabajan y 
no pueden atenderlos o porque 
se beneficiando de un pequeño 
De las condiciones 
económicas de los padres, 
se desprenden algunas 
situaciones señaladas en la 
columna anterior, como la 
mala alimentación.   
 La planta física de la 
“guardería- escuela” es la 
de una casa y no tiene las 
condiciones locativas para 
los objetivos que se 
persiguen, a pesar de las 
adecuaciones realizadas y 
del excelente 
mantenimiento. 
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Los niños estuvieron bastante 
perceptivos en el taller; de 
nuevo se mostraron afectuosos 
con los talleristas. Sus dibujos 
hicieron alusión a espacios 
públicos, espacios abiertos 
como canchas y piscinas.    
 
En la escuela- guardería, van 
niños de otros barrios que no 
necesariamente viven en 
inquilinatos.  











Esta “escuela” no imparte 
educación formal, sólo es un 
lugar transitorio para facilitar el 
acceso a la educación formal o 
para transmitir algunos 
conocimientos a partir de 
actividades lúdicas. 
 
Asistieron al taller algunos 
niños del inquilinato Los Andes, 
quienes ya habían participado 
de una actividad y 
manifestaron mucho afecto a 
los talleristas. 
      
De las condiciones 
económicas de los padres, 
se desprenden algunas 
situaciones señaladas en la 
columna anterior, como la 
mala alimentación.   
 La planta física de la 
“guardería- escuela” es la 
de una casa y no tiene las 
condiciones locativas para 
los objetivos que se 
persiguen, a pesar de las 
adecuaciones realizadas y 
del excelente 
mantenimiento. 
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Las edades de los niños y 
niñas de esta institución no es 
homogénea: se hallan menores 
de doce años al lado de niños 
de cinco años.  
 
Las deficiencias en la 
alimentación son notorias en 
los niños. Algunos menores 
pasan en esta escuela las 
horas de la mañana y luego 
van a la escuela Luis Alfonso 
Agudelo del barrio San Diego 
porque sus padres trabajan y 
no pueden atenderlos o porque 
se beneficiando de un pequeño 
desayuno. 
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La presencia de algunos 
inquilinatos ubicados en los 
sectores de Palacé y Balboa 
genera insatisfacción e 
inseguridad en el Barrio, hasta 
el punto que la mayoría de las 
señoras asistentes al taller 
evita transitar por estos 
sectores. 
 
“El Barrio era mejor cuando 
era una Zona de Tolerancia 
que ahora que son 
inquilinatos”. 
 
Los inquilinatos se asocian 
con el deterioro del barrio y 
con drogas y explotación de 
niños utilizados como 
mensajeros para estas ventas 
ilícitas 
 
Los inquilinos, por ser de alta 
rotación, tienen poca 
pertenencia por el barrio. 
 
Las asistentes conocen más 
inquilinatos en otros sectores 
que en Lovaina, y los asocian 
con robos entre piezas, 
maltrato como secuestro de 
A veces los inquilinos no 
reúnen dinero suficiente para 
pagar la pieza por la pobreza 
o por su condición de 
“degenerados”. 
 
En general, se relaciona 
inquilinato con pobreza. 
 
Los inquilinatos desvalorizan 
el barrio y las propiedades 
con el tiempo. 
 
 
Sin datos Existe un déficit en la oferta 
de espacio público, en 
especial en lo que respecta 
a parques para los niños. 
 
Los inquilinatos se 
relacionan con 
hacinamientos, suciedad y 
en general pocas 
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enseres hasta que no paguen 
las piezas, chismes, ruido 
entre otros. Esperan nunca 
tener que  pasar por la vida de 
inquilinato porque “debe ser lo 
peor por las dificultades de 
convivencia”.  
 
En el barrio hay expendios de 
drogas y lugares donde 
guardan de armas, “no tanto 
como en otras épocas”, lo que 














Algunos inquilinatos son 
“buenos”, habitados por 
“personas trabajadoras que ni 
se sienten en el Barrio”. 
 
La mayoría de las asistentes 
son propietarias y tienen 
sentido de pertenencia al 
Barrio. 
 
El inquilinato es una opción de 
vivienda para personas a 
quienes las falta dinero u 
oportunidades de créditos.  
El inquilinato brinda la 
oportunidad de pagar el día 
a día porque así la gente 
rebusca la plata. 
 
El costo de una pieza es 
muy elevado para lo que 
ofrecen unos inquilinatos. 
Sin datos El barrio es tranquilo, 
amable y muy cercano al 
centro, a equipamientos de 
ciudad como clínicas, 
universidades, metro y rutas 
de buses, lo cual lo 
convierte en un entorno muy 
bueno para vivir. 
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Pedir a la policía un mayor 
control y presencia en el 
sector. 
Considerar créditos blandos 
para vivienda, pero para 
todo el mundo por igual. 
 
Perseguir menos los 
vendedores ambulantes. 
 
Legalizar y controlar la 
prostitución. 
Exigir unas normas 
básicas para los 
inquilinatos para que no 
abusen de la necesidad de 
la gente y proporcionen 
unas piezas dignas. 
 
Controlar, por parte de la 
policía, los expendios de 
droga y prestar mayor 
atención a los niños.  
Generar espacios más 
amplios y con mejores 
condiciones de habitabilidad 
para la gente. 
 
Ofrecer espacios públicos 
donde se puedan llevar a 
cabo actividades recreativas 
y deportivas y que estén 
ubicados en el mismo 
barrio.   
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El asunto mas grave es la no- 
continuidad de este programa, 
y especialmente el del Edificio 
Cajón. 
 
Existen conflictos de 
convivencia generados por el 
alto número de personas y 
familias involucradas en el 
proceso del hotel social y por 
la multiplicidad de 
procedencias laborales 
económicas y culturales de los 
seleccionados. 
 
Se aceptaron personas 
provenientes de otros barrios y 
entornos que no estaban 
consideradas en principio 
como población objetivo. 
 
No involucraron la JAC u otras 
organizaciones comunales en 
el proceso de selección de los 
favoirecidos. 
 
Se presenta subarrendamiento 
a personas que no 
participaron en procesos de 
socialización y  hoy generan 
nuevos conflictos de 
No se planeó una estrategia 
para garantizar el 
mantenimiento y 
autosostenimiento de los 
edificios. 
 
Los usuarios no tienen una 
posición de responsabilidad 
económica frente al edificio 
Cajón; esperan que los 
gastos sean subsidiados por 
el municipio, aunque repiten: 
“no esperamos un regalo. 
¿Por qué no permiten un 
alquiler con opción de 
compra?”. 
 
No parece existir una 
iniciativa  que contribuya al 
mantenimiento de los 
inmuebles, como negocios 
en primer piso, por ejemplo. 
 
Los atrasos en el pago de la 
administración contribuyen al 
deterioro del espacio y al 
detrimento de la convivencia. 
En la actualidad, los 
usuarios se encuentran en 
un limbo jurídico por el 
desconocimiento de su 
relación con la propiedad. 
Por ello, no pagan 
arriendo, ni se van, ni 
conocen sus derechos 
frente a un programa que 
quedó truncado. 
 
La falta de control impera, 
tanto que el hotel social 
está tomado y en el edifico 
Cajón, los habitantes no 
pagan arriendo, ni 
administración, ni nada 
Los habitantes del Edificio 
San Vicente señalan que 
inicialmente las viviendas 
no cumplieron sus 
expectativas por los 
acabados, las redes 
eléctricas y los espacios 
comunes. Tuvieron que 
arreglar muchos problemas 
antes de percibir que 
habían accedido a una 
solución de vivienda. 
 
Se quejan de las 
deficiencias estructurales 
de las construcciones en el 
programa de CORVIDE: 
hotel social, edificio Cajón y 
edificio San Vicente. 
 
No se construyeron 
espacios para responder a 
las diferentes condiciones 
de las familias. 
 
Hoy las construcciones 
están en mal estado. 
 
Los edificios no cuentan 
con espacios adecuados 
para niños, lo que termina 
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Por tener procedencias 
distintas, existe 
estigmatización entre los 
mismos usuarios 
 
Se incumplen las normas de 
propiedad horizontal y las del 
propio edificio bajo la excusa 
“es que yo soy de Niquitao y 
así hemos vivido toda la vida, 
entonces… de malas” o “es 
que esto es un barrio popular 
y no nos podemos comportar 
como los ricos”. 














Las personas que hicieron 
parte del proyecto, valoran 
esta experiencia como buena: 
les cambió formas de vida y 
hábitos. “Fue todo un 
aprendizaje de una cultura 
diferente. Se aprendió a 
convivir con reglas”; afirmó 
uno de ellos. Sus opiniones 
giran alrededor del concepto: 
hay que educar las personas 
para adquirir vivienda. 
 
Los que lograron llegar al 
Edificio San Vicente se sienten 
felices de ser propietarios. 
La ubicación central genera 
a los habitantes de estos 
edificios un ahorro en 
transporte, en tiempo y en 
dinero. 
 
También, les permite 
aprovechar todas las 
oportunidades y 
posibilidades de rebusque 
que ofrece el centro de la 
ciudad. 
 
En este momento, los 
habitantes de la toma del 
edificio Cajón y del hotel 
Los habitantes del Edificio 
San Vicente son los únicos 
que tienen la situación 
legal resuelta: son 
propietarios. 
 
Además se han acogido a 
la Ley 617 de propiedad 
horizontal. 
El espacio permite a las 
familias vivir y acceder a 
espacios sociales como 
salón y comedor.   
 
Los edificios fueron 
pensados como vivienda en 
altura con adecuadas 
circulaciones y adecuada 
iluminación y ventilación. 
 
Son de fácil acceso por su 
ubicación en el centro de la 
ciudad, la cual es 
estratégica para el 
transporte público. 
  Capítulo 7. Anexos 55
7 ASPECTOS SOCIO-
CULTURALES Y POLITICOS 
ASPECTOS ECONOMICOS ASPECTOS JURIDICOS ASPECTOS FÍSICO- 
ESPACIALES 
 
Con insistencia, se ha logrado 
un nivel de convivencia 
adecuado entre los usuarios. 
social no pagan nada por 
vivir allí. Solicitan al 
municipio considerar la 
opción de un alquiler con 
opción de compra. 
 












Dar continuidad a este tipo de 
proyectos, pero con un mayor 
compromiso, acompañamiento 
e imparcialidad en el proceso, 
por parte de los funcionarios 
del Municipio 
 
Reclamar una solución por 
parte del Municipio y pedir que 
se considere la apropiación y 
el sentido de pertenencia que 
ellos han adquirido hacia este 
espacio. 
 
Definir criterios claros de 
selección de beneficiarios más 
claros e independientes de los 
funcionarios, y aplicarlos con 
transparencia. 
 
Involucrar en el proceso las 
JAC y las demás 
organizaciones de los barrios. 
 
Definir perfiles de usuarios y 
generar un proceso donde no 
se “revuelvan” tantas 
Establecer cuotas fijas y 
moderadas para poder ser 
propietarios 
 
En el hotel social, resolver el 
problema de la deuda a 
EPM. 
 
Considerar que Niquitao ha 
pagado 6 valorizaciones! 
 
 
Los usuarios del hotel 
social quieren un sistema 
de compra que les permita 




Es necesaria la 
recuperación por el 
municipio de los inmuebles 
para poder revivir el 
programa y beneficiar a 
nuevas personas 
Aprovechar todas las 
edificaciones y los espacios 
que pertenecieron a este 
proyecto y, en especial, los 
espacios que se 
encuentran desocupados, 
para generar soluciones de 
vivienda para los habitantes 
del Barrio  
 
Solicitar al Municipio que se 
encargue de las obras de 
fachada en los edificios 
Social y Cajón. 
 
Recuperar la casa de la 
cultura en el primer piso: 
actualmente está llena de 
humedades y debe los 
servicios públicos. 
 
Pensar en que, mientras 
más pobre sea la 
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características tan diversas en 
espacios pequeños que 
obligan a compartir entre 
todos. 
 
diferentes de torres como 
las de San Sebastián 
donde sólo viven 3 familias 
de los inquilinatos de 
Niquitao. 
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NOTA: Es importante tener en 
cuenta que el administrador 
estuvo presente en el taller. 
Por lo tanto el ítem de 
”conflictos” pudo quedar 
subvalorado y poco confiable. 
En efecto, algunos lograron 
expresar que no están de 
acuerdo con la norma de 
recibir personas con  niños o 
inclusive los niños de los 
mismos inquilinos. 
 
Se señala poca presencia de 
la institucionalidad en cuanto 
a cobertura de SISBEN, 
carnetización como 
vendedores ambulantes, etc. 
A los venteros que viven del 
diario, les queda poco 
excedente para ahorrar, a 
pesar de trabajar de lunes a 
lunes, sin descanso. 
Los venteros ambulantes 
dicen ser perseguidos por 
la institucionalidad, sin 
ningún tipo de 
oportunidades para 
cambiar de actividad o 
proteger la que tienen. 
El espacio social es escaso 
por lo cual recurren a la 
acera, la calle o a las 
habitaciones para reunirse y 
“socializar”. 
 
El inquilinato presenta 
condiciones favorables de 
habitabilidad en 
comparación con otros de la 
ciudad. Sin embargo la 
inexistencia de espacios 
comunes y la falta de 
ventilación en algunas 
piezas dejan un campo 















Se observó una buena 
convivencia y lazos estrechos 
con el administrador. 
 
La diversidad de procedencias 
(costa, interior de Antioquia, 
barrios de Medellín) y de 
oficios (mendicidad, ventas 
ambulantes y dueño de 
puesto en plaza de mercado) 
no genera, en este inquilinato, 
algún proceso de exclusión. 
 
Las personas muestran 
cierta preferencia por vivir en 
el centro, cerca de los 
lugares de trabajo, por la 
relación estrecha entre los 
oficios “vendedores 
ambulantes” y el mercado 
que requieren para ofrecer 
sus productos. 
 
Son rebuscadores y por ello 
aprovechan temporadas o 
eventos para salir a vender 
Sin dato. La localización en el centro 
de la ciudad es 
fundamental. 
 
La vivienda es amplia, con 
buenos espacios de 
circulación y ventilación, en 
comparación con otros 
inquilinatos. 
 
El aseo y el mantenimiento 
son excelentes. 
 
  Capítulo 7. Anexos 58
8 ASPECTOS SOCIO-
CULTURALES Y POLITICOS 
ASPECTOS ECONOMICOS ASPECTOS JURIDICOS ASPECTOS FÍSICO- 
ESPACIALES 
El administrador tiene un alto 
liderazgo y manifiesta respeto 
por sus inquilinos, lo que  
genera respeto por la norma y 
apropiados niveles de 
convivencia. 
productos diversos y así 
obtener el sustento diario. 
 
El administrador en algunos 
casos les da un plazo para 
pagar la pieza o les presta 
dinero, aunque con intereses 
de usura. 
El entorno barrial es 













Adoptar medidas incluyentes 
de protección a la población 
vulnerable como los 
vendedores ambulantes y los 
mendigos, por parte del 
estado, e incluirlos en el 
SISBEN y otros subsidios. 
Dar oportunidades de 
empleo, y sistemas de 
créditos blandos para 
acceder a vivienda: la 
mayoría desea ser 
propietaria. 
Carnetizar y respetar la 
actividad informal, por 
parte de la municipalidad; 
evitar perseguirlos como si 
fueran ilegales. 
Dar subsidio de vivienda o 
identificar un mecanismo de 
financiación como arriendo 
con opción de compra. 
 
Mantener la ubicación en el 
centro de la ciudad porque 
los inquilinos derivan su 
sustento de este lugar. 
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Son evidentes los signos de 
desnutrición en algunos de los 
niños que participaron en el 
taller y que solo hacen 1 o 2 
comidas diarias. En esta 
escuela que es una de las 
más concurridas del sector, no 
hay programa de restaurante. 
 
Los niños tienen dificultades 
para relacionarse entre ellos 
mismos; se agreden entre si, 
se corrigen con gritos y 
expresiones físicas, como 
golpes y manoteos. 
 
Los niños en su mayoría 
trabajan en las tardes, 
después de llegar de la 
jornada escolar, dando mayor 
importancia a esta actividad 
que a los deberes escolares, 





Los niños ayudan a 
mantener sus familias. 
 
Se observaron niños con 
situaciones ligadas a la falta 
de recursos económicos: 
deficiencias visuales no 
tratadas porque los lentes no 
obedecen a la formula 
requerida. 
 
La situación de conformismo 
o aceptación pasiva de 
muchos de los pequeños es 
una condición muy 
generalizada, reflejada en la 
apatía o el desinterés.  
 
Además se percibe en 
algunas de las niñas los 
abusos y se evidencia la 
forma como aportan 
económicamente a la familia.
 
 Algunos dibujos aluden al 
hacinamiento: uno de los 
pequeños dibujó una cama 
ya que estaba cansado de 
compartir la suya con sus 
hermanos.  
 
Algunos pequeños dicen 
que llegan tarde a la 
escuela cuando la fila para 
bañarse es  larga.  
 
De nuevo la falta de 
espacios públicos se hizo 
presente en los dibujos; los 
niños ilustraron amplias 
zonas verdes y de forma 
especial, piscinas. 
 
Una de las mayores 
deficiencias de los 
inquilinatos, según los 
niños, es un lugar adecuado 
para realizar las actividades 
escolares.  Pues en muchos 
casos, los administradores 
apagan las luces o no las 
dejan encender por mucho 
tiempo y deben hacer las 
actividades con la 
penumbre de la calle.   
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Debido a que estos menores 
se encuentran escolarizados, 
se observó mayor destreza en 
el manejo de la técnica 
 
Los niños se mostraron 
perceptivos; algunos hablaron 
de su familia, de la forma en 
que comparten su espacio con 
otras personas ajenas al 
núcleo familiar, de sus 
expectativas en la vida.  
 
Los menores fueron 
afectuosos con los talleristas y 
coordinadores del taller. Era 
común que los abrazaran y 
que los cogieran de la mano. 
 
El inquilinato es una 
oportunidad de vivienda para 
quienes no pueden pagar 
más, pero en el caso de los 
niños, genera fuertes lazos de 
amistad con otros niños del 
inquilinato.  
 
Los niños de este taller se 
caracterizan por ser nacidos y 
“criados” en inquilinatos. Por 
lo tanto no tienen otras 
referencias de vivienda y no 
Sin ser necesariamente las 
óptimas, la escuela cuenta 
en general con buenas 
condiciones locativas 
 
Los niños saben que la vida 
en inquilinato es una opción 
más económica para vivir y 
que además ellos deben 
ayudar a sostener sus 




 Para los niños, es un techo 
donde refugiarse. 
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Apoyo con programas de 
alimentación, protección a la 
niñez, control a la mendicidad 
y trabajo infantil.   
 
Control de la deserción. 
Programas con los padres a 
modo preventivo, sobre el 
abuso infantil que ellos mismo 
cometen. 
 
Programas de bienestar 
relacionados con salud, 
nivelación educativa, 
programas recreativos y 
artísticos en el sector. 
 
Un espacio a modo de oficina 
descentralizada de apoyo a la 
niñez, donde se realice apoyo 
psicológico 
 
Un espacio colectivo amplio y 
con buenas especificaciones, 
donde sea posible realizar las 
tareas. 
 Cumplimiento de las 
responsabilidades del 
estado en la protección  y 
primacía de los derechos 
del niño sobre los demás. 
 
Mayor control y presencia 
por parte del ICBF. 
 
Sanción a los padres por 
el abuso laboral, sexual,  
sicológico, físico hacia los 
menores. 
 
Los niños de este taller 
llevaron sus propuestas a 
escala de espacio público y 
fue muy poco lo que 
solicitaron dentro de las 
casas. Pues más que 
problemas estructurales, 
señalaban dificultades con 
las prácticas del 
administrador y de otros 
usuarios. 
  
Estos desean entonces: 
parques sobre todo con 
canchas, zonas verdes y 
piscinas. 
 
En este mismo espacio 
público es necesario dar 
importancia a un espacio 
para las actividades 
escolares: consulta y 
realización de tareas. 
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Existe un clamor general de los 
niños por la paz y la 
tranquilidad en el barrio. 
  
La violencia en el barrio y la 
cercanía de puntos de venta de 
droga han generado algunos 
comportamientos negativos:  
- Poca honestidad, lo que se 
reflejó en el taller con los 
refrigerios y materiales como 
pinceles y pinturas 
- Hiperactividad y  
- Agresiones físicas y verbales. 
Las condiciones económicas 
de las familias de estos 
niños no son las mejores, a 
pesar de que se detecta un 
mayor grado de 
responsabilidad de los 
padres que en San Lorenzo, 
sector de Niquitao. 
 
La venta de droga es uno de 
los renglones de la 
economía de este barrio y 
precisamente los niños son 
los más utilizados para 
venderla.   
 La falta de espacio público 
es el tema predominante en 
los niños, quienes desean 
zonas arborizadas, 
piscinas; y en este bario de 














Los menores que participaron 
en este taller, mostraron una 
destreza mucho mayor que los 
niños de Niquitao en el manejo 
de la técnica; así mismo sus 
dibujos tienen mayor claridad 
en los objetivos: su 
expresividad es mayor y se 
percibe con más fortaleza 
sicológica. 
  La nueva sede de la 
Fundación Talentos es 
aprovechada con 
entusiasmo por jóvenes y 
niños, para practicar la 
capoeira, escuchar música, 
realizar talleres de pintura, 
o simplemente para 
encontrarse con los 
amigos. 
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Generar a través de 
instituciones como Talentos, 
una mayor interacción con los 
habitantes de los inquilinatos.  
 
Promover estrategias y 
programas de convivencia, 
solución de conflictos, etc., con 
el objetivo de mejorar las 
relaciones al interior de los 
inquilinatos 
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1. Se ha invisibilizado el 
problema de los inquilinatos  
2. Se piensa que los 
inquilinatos son todos iguales 
y similares en su problemática 
3. Hay ausencia de 
asistencia integral para 
quienes habitan en los 
inquilinatos. 
4. La mayoría de los 
habitantes de los inquilinatos 
no tiene condiciones para la 
adquisición de vivienda 
5. La sociedad aún no 
reconoce que la vida de los 
inquilinatos es una realidad y 
una necesidad y que puede 
llegar a ser una opción de vida 
digna. 
6. Los inquilinos no se hallan 
inscritos en redes o 
asociaciones que los vinculen 
o integren a dinámicas 
sociales participativas. 
7. En los inquilinatos, se 
desarrollan actividades tanto 
1. La base económica que 
sustenta estas familias o 
personas es muy precaria y 
en la mayoría de los casos 
genera ambientes de 
abandono personal. 
2. Hay escaso (o ningún) 
margen de ahorro familiar, 
dadas las dinámicas sociales 
y económicas en que se 
desenvuelven, las cuales se 
caracterizan por un alto 
costo de subsistencia en los 
inquilinatos. Por lo tanto es 
muy difícil acceder a una 
vivienda propia. 
3. No existe una posibilidad 
de organización y 
acompañamiento hacia 
formas asociativas que 
permitan una organización 
social para la conformación 
de cooperativas y formas de 
producción que generen 
ingresos más estables.  
4. La precariedad de las 
1. El control de los 
inquilinatos es difícil pues 
no existe una base jurídica 
que permita su regulación 
y control por parte de las 
autoridades. 
2. Muchas de las 
actividades ilícitas que se 
desarrollan en los 
inquilinatos, no son 
detectables con una 
simple visita, sino que 
exigen el control y 
monitoreo que permitan 
evidenciar y probar estas 
actividades y evitar su 
realización. 
3. Las agencias y los 
arrendadores no están 
controlados en cuanto a 
tarifas y otros aspectos 
que tienen que ver con los 
inquilinatos, pues no hay 
presencia del estado en el 
ejercicio de los controles. 
4. La ley 820 dice que 
1. La mayoría de los 
inquilinatos presentan 
deterioro, y muchos de sus 
equipamientos son 
precarios, insuficientes, y 
algunos tienen condiciones 
de higiene y salubridad 
criticas 
2. Cada inquilinato y cada 
casa presentan problemas 
disímiles y particulares, lo 
que debe dar pistas para 
que la intervención que se 
vaya a realizar en cada uno 
de ellos sea precisa y 
pertinente. 
3. Los habitantes de los 
inquilinatos, en su gran 
mayoría, están 
desarrollando actividades 
informales ligadas al centro. 
Por lo tanto, las soluciones 
de vivienda deben estar 
atentas a esta realidad y ser 
adecuadas a las formas de 
desempeño y vida de estas 
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licitas como ilícitas, dado el 
grado de dificultad para 
acceder a otras formas de 
sostenimiento económico. 
8. Se ha estigmatizado los 
inquilinatos como centros de 
malevaje, prostitución, 
drogadicción y delincuencia. 
9. Existen Fundaciones y 
ONGs con un alto grado de 
incidencia, pero poca 
cobertura y limitada eficacia 
dada la magnitud del 
problema y la complejidad del 
mismo. 
10. Hay carencia y en algunos 
casos ausencia total de 
espacios públicos y de 
recreación para las familias 
que se hallan en inquilinatos y 
en general para los habitantes 
del centro. 
11. Es un problema público 
que debe tener una respuesta 
en la política pública, que en 
este caso, tendría que 
debatirse desde la seguridad 
integral, no solamente desde 
lo político, sino desde los 
derechos humanos y sociales. 
12. No se observa la población 
en riesgo desde los aspectos 
circunstancias en que viven 
estas personas y la 
necesidad de acudir a 
diversas formas de obtener 
dinero para el sustento en el 
ámbito de la ciudad, han 
generado un medio propicio 
para el desarrollo de 
actividades y prácticas 
ilícitas. 
5. El control de los precios y 
tarifas para diferentes 
servicios en los inquilinatos 
se solicita por la ausencia 
del estado en la regulación y 
control de estas actividades. 
6. Lo que une la unidad 
habitacional (casa, cuarto, 
espacio físico) con la unidad 
social (familia, grupo, 
individuo) es la habitabilidad 
que de alguna manera 
estaría mostrando la calidad 
de vida. El problema es 
entonces identificar cuál es 
el nivel de habitabilidad de 
estos espacios. 
7. Se debe investigar qué 
se conoce en la ciudad 
sobre acuerdos sociales en 
relación con los mínimos 
estándares de habitabilidad 
todo arrendatario debe 
reportar a la alcaldía de 
cada municipio la 
celebración de los 
contratos de 
arrendamiento y el monto 
por arrendamiento que 
esta pagando el inquilino. 
Sin embargo desde que la 
ley se estableció, no hay 
quien ejerza control. No se 
conoce algún caso en el 
que se haya actuado al 
respecto. 
5. No se puede esperar a 
que el ciudadano venga 
con el problema. La 
administración municipal 
debe prevenir ese 
problema. 
6. La administración no 
conoce cuáles inquilinatos 
están en la formalidad, 
para prestar servicios 
como hotel y como una 
actividad comercial 
debidamente registrada y 
cuales están en la 
informalidad? 
7. Se desconoce cómo 
en el POT, la 
administración considera 
personas. 
4. Las viviendas usadas 
como inquilinatos hoy en 
día presentan unas 
calidades de habitabilidad 
muy precarias, lo que afecta 
no solamente el desarrollo 
integral de los usuarios, 
sino de manera integral su 
formación para la vida. Las 
condiciones de iluminación, 
higiene, salubridad son muy 
precarias 
5. Los espacios públicos 
aledaños son escasos o no 
existen  
6. Desde el punto de vista 
físico como desde el social 
y el económico, hay un 
problema inmobiliario que 
es urbano, económico… 
7. San Benito y San Pedro 
serán objeto de otro plan de 
renovación urbana. 
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de la salud pública y de la 
seguridad humana en forma 
integral. 
13. En las instancias políticas 
y administrativas, pocos 
conocen estas realidades 
14. Desde el punto de vista 
físico como desde el social y 
el económico, hay un 
problema inmobiliario que 
debe abordarse en el contexto 
del POT y de planes parciales. 
15. Los inquilinatos se pueden 
eliminar o poner a funcionar 
adecuadamente. Sin embargo 
también se hallan realidades 
que no permiten que las 
acciones lleguen y se pueda 
solucionar los problemas. En 
Medellín por ejemplo “la 
caridad no deja dormir”. 
Acciones de solidaridad con 
los habitantes de los 
inquilinatos son recibidas 
negativamente por éstos y hay 
ocasiones en las que se 
molestan porque les 
interrumpen el sueño. En otros 
casos, una persona esta de 
paso en un inquilinato, 
“comiendo” y “bebiendo”, pero 
solo mientras esta de “farra”, y 
para concretar el derecho a 
la vivienda digna; y cómo 
saber cuánto se debe cobrar 
por un arrendamiento; cuál 
es la tarifa acorde con el 
servicio que se presta? 
8. La imposibilidad de 
erradicar los inquilinatos es 
evidente y principalmente 
por la razón de que éstos 
son un negocio y que dentro 
de ellos, se desarrollan otros 
negocios, incluso mas 
rentables, como “el cuenta 
gota” que es el método de 
préstamo por el cual el 
deudor se compromete a 
pagar el doble de lo prestado 
al día siguiente.  
 
este problema, ya que es 
un problema social de 
fondo, asociado a 
problemas de tipo legal y 
a alguna tolerancia. 
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luego vuelve a su lugar de 
residencia habitual. Todo lo 













1. Es posible que un llamado 
al reconocimiento de la 
realidad de los inquilinatos 
facilite llegar a las soluciones 
que se requieren. 
2. Es necesario identificar el 
problema y su complejidad 
para ajustar las políticas 
sociales y urbanas. 
3. Es posible introducir una 
alternativa de vivienda bajo 
una modalidad distinta a la 
tradicional posesión privada, e 
identificar opciones que 
permitan el desarrollo de una 
vida digna. 
4. Se puede comenzar un 
proceso de configuración de 
redes asociativas alrededor de 
los individuos que padecen el 
problema de ocupar lugares 
de bajas condiciones de 
habitabilidad 
5. Es urgente dejar las 
formas de estigmatización y 
lograr que el inquilinato sea 
reconocido como una forma 
digna de vida, con la 
problemática que se suscita 
1. La cantidad de dinero 
que es usada y que a la vez 
circula en los inquilinatos, 
podría ser usada de una 
manera que permitiera la 
consolidación de unidades 
asociativas y de producción 
que permitan a sus 
integrantes obtener ingresos 
y tener acceso a formas de 
vida mas dignas y a la vez 
generar un ambiente mas 
esperanzador en los 
individuos. 
2. Se debe posibilitar un 
nivel de ahorro  familiar, 
grupal o individual que 
permita posicionar una 
nueva dinámica en sus 
vidas. Mientras tanto es muy 
difícil el acceso a la vivienda 
propia. 
3. Se debe sanear las 
actividades y prácticas 
ilícitas en los inquilinatos. 
4. Se recomienda diseñar 
formas de control de los 
precios y tarifas para 
diferentes servicios en los 
1. Los inquilinatos son 
susceptibles de ser 
controlados; es necesario 
construir una base jurídica 
que permita su regulación 
y control por parte de las 
autoridades. 
2. Las actividades ilícitas 
que se desarrollan en los 
inquilinatos, pueden ser 
detectadas y controlables 
si existe un  monitoreo y 
una reglamentación que 
permita evidenciar, probar 
y evitar la realización de 
estas actividades. 
3. Las agencias y los 
arrendadores pueden ser 
controlados en cuanto a 
tarifas y otros aspectos 
que tienen que ver con los 
inquilinatos, si la  
presencia del estado se 
hace efectiva. 
4. Es la oportunidad para 
que las administraciones 
locales, mediante la 
aplicación de la ley 820, 
reporten la presencia de 
1. Los inquilinatos permiten 
pensar en la creación de 
nuevas formas de habitar el 
centro de la ciudad  
2. Los proyectos actuales 
pueden llevar a considerar 
mecanismos para la 
adquisición de vivienda  
3. Es la oportunidad de 
regular las condiciones de 
los inquilinatos en 
habitabilidad, iluminación, 
etc. 
4. Es indispensable 
mejorar los espacios 
públicos y el amoblamiento 
de los mismos 
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alrededor de las actividades 
de los inquilinatos. 
6. Es importante que las 
fundaciones se fortalezcan y 
amplíen sus ejes de acción y 
puedan acceder a un mayor 
nivel de apoyo y lograr mas 
presencia, mas efectividad, 
eficiencia y mejores resultados 
en su gestión. 
7. Se debe mejorar los 
espacios públicos y el 
amoblamiento de los éstos 
8. La realidad que viven 
algunos habitantes del centro 
se debe evidenciar ante las 
instancias administrativas y 
políticas de la ciudad. 
9. Es el momento de lograr 
compromisos de las instancias 
que tienen bajo su 
responsabilidad la 
problemática de los 
inquilinatos. 
10. Este estudio y sus 
resultados pueden constituirse 
en  un instrumento que, junto 
al instrumento de planeación 
mas local como son los planes 
parciales, aborde problemas 
locales y puntuales para 
darles solución. 
inquilinatos u hacer efectiva 
la presencia del estado para 
la regulación y control de 
estas actividades de manera 
integral. 
5. Es el momento de 
evidenciar los niveles de 
habitabilidad de estos 
espacios y de generar el 
debate alrededor de estos 
temas  
6. Se debe evaluar lo que 
se conoce en la ciudad 
sobre acuerdos sociales en 
relación con los mínimos 
estándares de habitabilidad, 
para concretar el derecho a 
la vivienda digna 
7. Es la oportunidad de 
evaluar cuánto cobrar o 
pagar por un arrendamiento, 
y cuál es la tarifa acorde con 
el servicio que se presta o se 
recibe. 
8. Es el momento de 
regular el funcionamiento de 
los inquilinatos no tanto para 
la imposición de gravámenes 
por parte del estado, pero 
para impedir el 
enriquecimiento y abuso 
económico del cual son, en 
anomalías en los 
contratos y el monto por 
arrendamiento que pagan 
los inquilinos.  
5. La administración 
municipal debe prevenir el 
problema, aplicando los 
instrumentos de 
conformidad a la ley. 
6. Se debe reconocer los 
inquilinatos que están en 
la formalidad y que se 
hallan aptos para prestar 
servicios como hotel y 
como una actividad 
comercial debidamente 
registrada. 
7. Es el momento de 
integrar a las políticas de 
largo plazo del POT, este 
problema. 
8. Es necesario impedir 
que haya continuidad y 
tolerancia para que este 
problema siga 
sucediendo. 
9. Es la oportunidad de 
formular propuestas que 
incluyan la diversidad de 
los inquilinatos y sus 
topologías, de reconocer 
que el inquilinato puede 
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11. El fenómeno de los 
inquilinatos y el derecho 
constitucional a la vivienda 
digna y a la seguridad son 
derechos humanos que están 
en la Constitución y no 
pueden ser vulnerados u 
olvidados. 
algunos casos, victimas los 
inquilinos 
9. Es necesario escrutar los 
niveles de apoyo para la 
adquisición de vivienda, para 
las familias que así lo 
requieran y que estén en los 
inquilinatos. 
 
ser una forma digna de 
vida y de propiciar la 
inclusión de los usuarios 
en redes asociativas. 
10. Es indispensable 
enfocar el problema de los 
inquilinatos como una 
actividad comercial y 











1. Visibilizar los inquilinatos y 
romper el silencio alrededor 
de este fenómeno. 
2. Formular propuestas que 
incluyan la diversidad de los 
inquilinatos y sus tipologías 
3. Conformar equipos de 
apoyo sicosocial, 
especialmente para los niños. 
4. Buscar mecanismos 
alternativos para que algunos 
usuarios de inquilinatos 
puedan acceder a una 
vivienda propia 
5. Reconocer una forma de 
vida e incluir en las diferentes 
redes asociativas. 
6. Abandonar las formas de 
estigmatización y lograr que el 
inquilinato sea reconocido 
como una alternativa de vida 
digna. 
7. Reconocer la problemática 
1. Conformar equipos de 
apoyo sicosocial 
especialmente a los niños; 
de apoyo para la adquisición 
de vivienda; de apoyo para 
la inclusión en redes de tipo 
económico, etc. 
2. Reconocer la 
problemática que se suscita 
alrededor de las actividades 
en los inquilinatos, las ilícitas 
y las licitas. 
3. Controlar los precios y 
los mecanismos de 
administración 
4. Considerar una 
alternativa para atacar o 
mejorar esta situación como: 
el estado compra estos 
inquilinatos o estos 
inmuebles; les hace mejoras 
y los entrega en comodato 
precario o préstamo gratuito, 
1. Reconocer  la 
problemática alrededor de 
las actividades en los 
inquilinatos, las ilícitas y 
las licitas 
2. Acudir a los 
instrumentos legales del 
POT para prestar atención 
a viviendas subnormales. 
Ha ocurrido que el 
municipio apoye procesos 
del sector privado 
(Ejemplo: trabajo social 
para la convivencia en las 
Torres de San Sebastián). 
Se trata de buscar 
alternativas de 
intervención en la 
propiedad privada de los 
inquilinatos para incidir en 
la calidad de vida. 
3. Las diferentes 
Secretarias (Bienestar 
1. Establecer una 
regulación a las condiciones 
habitabilidad de los 
inquilinatos. 
2. Mejorar los espacios 
públicos y el amoblamiento 
de los mismos en el entorno 
de los inquilinatos y los 
espacios del centro de la 
ciudad. 
3. Indagar en la memoria 
institucional (CORVIDE, 
1994, y Crisis de ciudad, 
1991), y con las entidades 
de cooperación 
internacional sobre el 
proyecto de Pact Arim, que 
trabajó el tema de 
renovación urbana para 
San Benito, Colón y Las 
Palmas y con el banco WKF 
que se atendió el problema 
de los asentamientos 
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que se suscita alrededor de 
las actividades de los 
inquilinatos, las ilícitas y las 
licitas, y plantear alternativas 
desde las diferentes 
instancias, para lograr la 
sustitución de actividades 
ilegales y peligrosas por otras 
legales y de bajo riesgo. 
8. Incluir la participación de 
entidades que permitan el 
desarrollo de iniciativas socio- 
culturales por parte de los 
inquilinos. 
9. Apoyar más las ONGs y 
fundaciones para que tengan 
aún mayor presencia y 
dispongan de recursos para 
sus gestiones. 
10. Mejorar los espacios 
públicos y el amoblamiento de 
los mismos 
11. Dar a conocer esta 
realidad y los resultados de la 
investigación. 
12. Constatar y apoyar el 
compromiso de la Gerencia 
del Centro con estas 
propuestas. 
13. Presentar estas iniciativas 
ante la administración e 
incorporarlas a los procesos 
a algunas ONGs que 
pudieran administrarlos. 
5. Aplicar la ley 820 que es 
clara sobre el canon de 
arrendamiento: en ningún 
caso, el canon de 
arrendamiento podrá ser 
superior al 2% del avalúo 
catastral. Cuando la vivienda 
es compartida, se debe 
tomar el número de metros 
que tiene el inmueble y el 
valor del avalúo y se divide 
por esa extensión. Así se 
halla el precio de 
arrendamiento por metro, y 
este valor se multiplica por la 
medida del espacio 
arrendado y así se obtiene el 
valor del espacio que se esta 
compartiendo. 
6. Promover que el 
municipio construya unos 
edificios con 
especificaciones dignas y 
que las entregue bajo las 
mismas condiciones a ONGs 
para su administración. 
7. Encargar a las ONGs la 
responsabilidad de 
establecer una normatividad 
de convivencia en los 
social, Desarrollo y 
Gobierno) deben tomar 
posición y formular y 
ejecutar programas de 
inclusión social. Ejemplo: 
proyecto de convivencia 
ciudadana que se halla 
inscrito en POT o 
proyectos relacionados 
con el fortalecimiento de 
las relaciones familiares, 
de desactivación de la 
violencia intrafamiliar; 
programas de buen vivir, 
etc. 
 
irregulares en la ciudad y lo 
abordó con una propuesta 
de mejoramiento integral 
- ¿Qué pasa hoy en el 
marco del POT? 
- ¿Qué pasó con los 
planes parciales de 
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de participación ciudadana. 
14. Evitar los errores de 
procesos anteriores, los 
cuales han sido 
insuficientemente analizados. 
15. Priorizar la atención a la 
población más vulnerable. 
 
inquilinatos, con el 
acompañamiento de las 
Secretarias de la Alcaldía. 
8. Acudir a la Ley 9 de 1989 
y al Acuerdo 38. 
9. Intervenir desde lo 
inmobiliario porque los 
inquilinatos son un negocio, 
y desde la salud pública. 
 
 




Con el fin de complementar y en algunos casos, de matizar o de verificar la 
información obtenida a través de la encuesta y de los talleres, el equipo de trabajo 
realizó algunas entrevistas a diferentes sectores de la población en cada uno de 




San Lorenzo San 
Pedro 
Total 
Tiendas 3 4 3 10
Transeúntes 12 10 5 27
Vecinos 6 9 7 22
Cafeterías y 
Restaurantes 
5 2 3 10
Docentes  2 2 3 7
Fabricas o 
comerciantes 
2 6 3 11
Total 30 33 24 87
 
 
Los contenidos de estas entrevistas están analizados en el Capítulo 4, numeral 5,  
donde dan cuenta de las percepciones, opiniones y propuestas de las personas 
entrevistadas acerca de los inquilinatos. 
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5. GLOSARIO 
 
Armados: Cigarrillos de marihuana 
 
Arepera: Lesbiana  
 
Avencindar: Dar vecindad o admitir a alguien en el número de los vecinos de una 
población   
 
Bolsas: Marihuana en pequeñas bolsitas de plástico 
 
Calidoso (a): Persona agradable  
 
Callejón: Pequeños apartamentos independientes que comparten algunos 
servicios  
 
Cartuchera: Prostituta de estrato medio entre las rameras callejeras 
 
Cambuche: Espacio o lugar para dormir hecho con plástico, cartón u otro material 
de desecho 
 
Combo: Banda, pandilla o grupo   
 
Colectivo: Tipo de inquilinato donde la unidad de alquiler puede ser un colchón, 
un plástico, o un corredor sin nada más 
 
Cosos: Cigarrillos con bazuco 
 
Coca: Elemento circular que adorna las tapas de los carros, tapacubo 
 
Cuero: Papel para fabricar el cigarrillo de marihuana 
 
Doctora: Entre las meretrices de la calle, la que cobra más caro por sus servicios 
 
Dopao o Dopo: Drogado, en estado de alucinación 
 
Elegante: Persona, objeto, lugar o situación agradable    
 
Gonorrea: Persona repulsiva 
 
Habitante: Cada una de las personas que constituyen la población de un barrio, 
ciudad provincia o nación 
    
Inquilino: Persona que ha tomado una casa o parte de ella en alquiler para 
habitarla 
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Inquilinato: Arriendo de una casa o parte de ella, derecho que adquiere el 
individuo en la casa o habitación alquilada 
 
Inquilinato tradicional: Vivienda en un principio para una sola familia, que debido 
a un proceso de subdivisión, se transforma en vivienda para varias familias    
 
Jíbaro: Vendedor de droga 
 
Loliar: Salir a visitar vitrinas o almacenes sin la intención de comprar 
 
Loca: Homosexual  
 
Morador: Quien habita o esta asentado en un lugar 
 
Parche: Sitio donde suele estar determinado grupo o individuo  
 
Pasaje: Construcción hecha con el fin de ser vivienda compartida, con piezas en 
torno a un patio o corredor    
 
Pastillas para la paciencia o para el mal genio: Tranquilizantes 
 
Paté cabra: Navaja  
 
Periquero: Consumidor de cocaína 
 
Play: Play station, juego de video computadores para jóvenes 
 
Plaza: Lugar donde se vende la droga 
 
Pollo (a): Adolescente 
 
Pirobo (a): Hombre afeminado, persona desagradable   
 
Rosudo (a): Persona con la piel erizada, con miedo o temor  
 
Ruedas: Pastillas tranquilizantes 
 
Sacol: Pegante utilizado en la industria del calzado    
 
Sacolera: Entre las prostitutas de la calle, las que ocupan el rango más bajo y sus 
servicios son los más baratos,  por lo general se limitan al sexo oral 
 
Sobraos: Restos de comida 
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Leche en polvo: Cocaína 
 
Tomar la foto: Identificar en el acto a alguien con el fin de no olvidar su rostro 
 
Vecindad: Conjunto de las personas que viven en la misma casa, o varias 
inmediatas las unas de las otras 
 
Vecindario: Conjunto de los vecinos de un municipio, o solo de una población o 
parte de ella  
 
Vecino: Que habita con otros en un mismo pueblo, barrio o casa 
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6. MANUAL DEL SISTEMA DE INFORMACION GEOGRAFICA 
 
 
El manual se entrega con el fin de que las entidades y personas interesadas en 
mantener la información actualizada, en procesar nuevos datos o en realizar 
cruces adicionales entre variables, lo puedan hacer. 
 
El manual da instrucciones para manejar la base de datos que se entrega como 
último anexo. 







IDENTIFICACION Y CARACTERIZACION DE 
LOS INQUILINATOS DE  
SAN BENITO, SAN LORENZO Y SAN PEDRO Y 




















Andrés Cardales Barrios. 
Con la colaboración de 
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MANUAL DE USUARIO. 
 
• Administrador de base de datos de encuestas 
• Consultas de Tipologías 
• Mapas de Tipologías 
 
Se diseñó un aplicativo con la estructura de datos, similar a la impresa en el 
formulario de captura de la encuesta. 
 
Este aplicativo permite la captura de los datos y su posterior consulta.  
 
Se diseñó una interfase para la alimentación de la base de datos (la cual fue 
creada en Access), utilizando el lenguaje de programación Visual Basic 6.0. Esta 
aplicación se creó con base en la encuesta. 
 
Digitación de las encuestas: 
Las encuestas fueron digitadas en el aplicativo de captura de datos por una sola 
persona quien se encargó de ingresar la información y de vaciarla posteriormente 
a una base de datos general. Para ingresar al aplicativo, se utilizó un código de 
usuario.  
 
Las siguientes imágenes ilustran las interfaces de inicio, ingreso de usuario e 
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Consulta de Tipologías. 
 
Para consultar las topologías de inquilinatos y en general la información del censo, 
es necesario conocer la estructura de la información: 
 
Tablas y Relaciones. 
 
Para consultar la información de Tipologías, son necesarios dos tipos de 
entidades: las entidades tabulares y las entidades geográficas. 
 
1. Entidades Tabulares. 
 
El Sistema posee muchas entidades tabulares, sólo necesarias para cargar la 
información de las encuestas. 
 
Para las búsquedas, se creó una entidad resumen de las anteriores, la cual es una 
matriz de datos que permite que un usuario no especializado pueda consultar la 
información de cada inquilinato y saber a cuál topología le corresponde; esta 
entidad es denominada TB_Analisis_Matriz. 
 
A continuación se presenta una tabla resumen de la estructura de esta entidad. 
 
Atributo Descripción Ejemplo 
No_Formulario Numero del Formulario 38 
Barrio Codigo del Barrio SP (San Pedro) 
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No_responde Si hubo respuesta 0 
PMPersonas Promedio de Personas 8 
CTPersonas Capacidad Total de Personas 8 
AireLuz Variable Aire - Luz 2 
RGSanidad Rango de Sanidad 0.125 
DensOcup Densidad de Ocupacion 1 
TAireLuz Calificacion de Aire - Luz Si Hay 
TSanidad Calificacion de Sanidad No Aceptable 
TDocu 
Calificacion de Densidad de 
Ocupacion Baja 
Hab_STD 
Estandarizacion de la 
habitabilidad B 
UALQ Unidades de Alquiler 4 
TUALQ 
Calificacion de Unidades de 
Alquiler Alta 
Vive_Inquilinato Vive o No en el inquilinato 1 
Relacion_Propiedad_STD 
Estandarizacion de Relacion 
con la Propiedad Paga 




TCU TCU 0 
RNG_TPU Rango para TPU Años 
RNG_CCU Rango para CCU 11 
RNG_TCU Rango para TCU Individual 
PCC 
Peso para Caracteristica del 
Usuario 110 
CALU Calficacion de Usuario U1 
CALV Calificacion de Vivienda V1 
CALA Calficacion de Administrador A2 
ESTADO_STD 
Estado del Inquilinato 
Estandarizado Deteriorado 
CF Calificacion I1 
UAV 
Combinaciones (Usuario, 
Administrador, Vivienda) U1A2V1 
UVA 
Combinaciones (Usuario, 
Vivienda, Administrador) U1V1A2 
Tipo Tipologia de Inquilinato I1 
 
 
2. Entidades Espaciales. 
 
Las entidades espaciales necesarias para consultar las tipologías, son dos: 
 
Los puntos del Censo (Puntos_XY), y los polígonos de los lotes del censo 
(Lotes_INQ). 
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El punto indica la georreferenciación del inquilinato, mientras que el polígono del 




Atributo Descripción Ejemplo 
IdPunto Identificador de Cada Punto 1 
Shape Campo Geométrico Punto 
Formulario Numero del Formulario 16 
Dirección Dirección del Inquilinato CR 56A 55 22 
X Coordenada X 8.345.988.583 
Y Coordenada Y 11.837.628.765 
TIM 
Tipo de Inquilinato de 
Medellín I17 
 
Tabla de la estructura del Punto 
 
 
Atributo Descripción Ejemplo 
OBJECTID ID del Objeto 180 
Shape Geometría Poligono 
COBAMA Código Barrio Manzana 1014027 
Número_Predio Número del Predio 30 
NUM_UPRE Unidad Predial 3 
TIPO_LOTE TIPO de LOTE N 
NUM_EDIFICIO Numero de edificación 0 
CEDULA Cedula catastral 30 
CBML Barrio-Manzana-Lote 10140270030 
Shape_Length Perímetro 3468,15350212316 
Shape_Area Área (mª) 7504,27957650095 
Formulario Numero del Formulario 71 
NumPisos Numero de Pisos 3 
Tipologia Tipología de Inquilinato I1 
 
Tabla de la estructura del Polígono. 
 
Mapa de Tipologías. 
 
El Mapa de Tipologías es realmente un solo plano, pero para su mejor 
presentación, se ha colocado en tres submapas, así:  
 
- Tipologís de San Benito,  
- Tipologías de San Pedro y  
- Tipologías de Niquitao. 
 
Este mapa esta diseñado en ArcGis (Arcmap, versión 9.1). 
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Su fuente de información geográfica es una geodatabase personal, la cual posee 
dos featureclass (Puntos de Inquilinato y Catastral de Inquilinatos). 
 
Su escala de trabajo es 1:2000; su proyección es azimutal equidistante y tiene 
origen local (Medellín, Las Cruces). 
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7. BASE DE DATOS. 
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